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RESUMEN
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Este trabajo aborda los procesos
de postulacién y adjudicacion
del subsidio DS49, un programa
destinado a financiar proyectos
habitacionales de interés social.

En el primer tema, se analizan los
lineamientos fundamentales para la
postulacion, destacando el llamado
bajocondicionesespecialesyelmarco
normativo y operativo del subsidio,
con énfasis en los procedimientos
para la adquisicion de terrenos en la
modalidad colectiva y la Resolucion
1014 Exenta del MINVU. Este analisis
inicial establece las bases tedricas y
practicas para comprender las etapas
y requisitos del proceso.

El segundo tema se enfoca en
los criterios esenciales para la
adjudicacién del subsidio, como el
valor del terreno, su localizacién
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y el tamafio del proyecto. Se
estudia como estos elementos
influyen en la obtenciéon de puntos
y su relevancia para asegurar la
viabilidad técnica, normativa vy
social del proyecto, consolidando
propuestas sélidas y competitivas.

Finalmente, en el tercer tema,
se presenta una guia practica
orientada a optimizar el proceso
de adjudicacion del subsidio. Esta
incluye estrategias detalladas para la
preparacion del proyecto, el desarrollo
del anteproyecto arquitecténico, y
la organizacion de los antecedentes
técnicos y administrativos,
destacando la importancia de un
enfoque estratégico para maximizar
las posibilidades de éxito en la
postulaciéon y asegurar un impacto
positivo en las comunidades
beneficiarias.
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ABSTRACT
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This work addresses the processes
of application and allocation of the
DS49 subsidy, a program aimed at
financing social housing projects.

The first section analyzes the
fundamental guidelines for the
application process, emphasizing
the special conditions call and the
regulatory and operational framework
of the subsidy, with particular focus
on procedures for collective land
acquisition under the modality and
the 1014 Exempt Resolutionissued by
MINVU. This initial analysis lays the
theoretical and practical foundation
for understanding the stages and
requirements of the process.

The second section focuses on
the essential criteria for subsidy
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allocation, such as land value,
location, and project size. It examines
how these factors influence scoring
and their importance in ensuring
the technical, regulatory, and social
feasibility of the project, thus building
solid and competitive proposals.

Finally, the third section presents a
practical guide aimed at optimizing
the subsidy allocation process. It
provides detailed strategies for
project preparation, architectural draft
development, and the organization
of technical and administrative
documentation, highlighting the
significance of a strategic approach
to maximize success probabilities in
the application and ensure a positive
impact on beneficiary communities.
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GLOSARIO
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Adjudicacion del Subsidio

Proceso mediante el cual se asignan
recursos del programa DS49 a un
proyecto habitacional que cumple con
los requisitos establecidos.

AntecedentesTécnicosyAdministrativos
Documentacion requerida para
demostrarlaviabilidad y el cumplimiento
normativo del proyecto habitacional en
postulacion.

AP - Anteproyecto
Propuesta preliminar de un proyecto

habitacional que asegura el
cumplimiento de normas urbanisticas.
Una vez aprobado, mantiene vigentes
estas condiciones durante un tiempo
determinado para obtener los permisos
necesarios.

Cabida

Cantidad maxima de construccion
permitida en un terreno segun las
normas urbanisticas.
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Condiciones Especiales

Modalidad de postulacion bajo criterios
especificos definidos en un llamado
particular del DS49.

Cronograma Retroactivo

Herramienta de planificacion que
organiza actividades en orden inverso
desde una fecha limite para garantizar
el cumplimiento de plazos.

EP - Entidad Patrocinante

Organismo o institucion encargada de
gestionar proyectos habitacionales en
representacion de postulantes al subsidio.

Equipamiento Urbano

Infraestructura y servicios esenciales,
como escuelas, centros de salud, areas
verdes y transporte, cuya proximidad
mejora el puntaje del proyecto.

Estudio de Cabida

Analisis técnico que determina la cabida
real posible en un terreno especifico,
considerando normativas, restricciones
y condiciones de este
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Factores de Puntaje

Criterios establecidos por el MINVU
que determinan la prioridad de los
proyectos habitacionales en el proceso
de asignacion del subsidio.

Llamado de Postulacion

Convocatoria oficial que establece
los términos, plazos y requisitos para
participar en el proceso del DS49.

Localizacion Estratégica

Seleccion de terrenos en areas con
proximidad a servicios urbanos,
buscando maximizar el puntaje del
subsidio.

PRC - Plan Regulador Comunal
Instrumento de planificacion territorial
que establece las normas y restricciones
para el uso del suelo en una comuna.

Proyectos Habitacionales de Interés
Social

Iniciativas destinadas a proveer vivienda
afamilias de bajosingresos, promovidas
por programas como el DS49.
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Puntaje de Subsidio

Calificacion obtenida por un proyecto
habitacional basada en los factores
establecidos por el llamado del DS49.

Resolucion 1014 Exenta

Documento emitido por el MINVU que
detalla las condiciones normativas y
operativas para el llamado especial del
DS49 en 2023.

Subsidio DS49

Programa estatal que financia Ia
construccion de viviendas para familias
vulnerables.

Subsidio Habitacional

Ayuda estatal unica, no reembolsable,
que complementa el ahorro del
beneficiario.

Tamaio del Proyecto

Numero de viviendas a incluir en un
proyecto habitacional, considerado
como un factor de puntaje.

Tasacion Oficial

Valoracion realizada por el SERVIU para
determinar el valor del terreno en el
marco del subsidio.

Terreno Apto
Predio que cumple con los requisitos
normativos, técnicos y estratégicos
para ser utilizado en un proyecto
habitacional.

Viabilidad Economica

Evaluacion de larelacion costo-beneficio
de un proyecto habitacional en funcién
de los recursos disponibles.

Viabilidad Social

Analisis del impacto del proyecto en la
calidad de vida de los beneficiarios y su
integracion en el entorno urbano.

Viabilidad Técnica

Capacidad de un proyecto para cumplir
con las normativas urbanisticas y
constructivas requeridas.
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INTRODUCCION

La gestion de proyectos arquitectonicos
bajo el Decreto Supremo 49 (DS49)
representa una tarea compleja y de
alta importancia para profesionales
en arquitectura que se quieren dedicar
al ambito laboral social. Este trabajo
desglosar vy
proporcionar una guia integral en tres

se propone explorar,

temas fundamentales que abarcan
comprension del DS49
hasta estrategias practicas para la

desde la

adjudicacion exitosa de terrenos. Se
aspectos cruciales del
proceso, ofreciendo una visién en base

abordaran

a la experiencia de como optimizar la
postulacion y gestién de proyectos de
construccion.

A lo largo de esta memoria, se abordan
en detalle las fases y factores clave del
proceso de adjudicacion, proporcionando
herramientas y  estrategias para
maximizar las probabilidades de éxito en
cada etapa.
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En el primer tema, titulado “;Como
se postula a un proyecto DS49?", se
establece el marco normativo y operativo
del subsidio, comenzando con una
explicacién delos objetivos del DS49y las
distintas alternativas de postulacion. Se
hace especial hincapié en el llamado en
condiciones especiales, especificamente
en la modalidad colectiva para la
adquisicion de terrenos y el desarrollo
de proyectos bajo la modalidad CNT.
Este andlisis permite una comprension
profunda de las caracteristicas de este
llamado, las etapas que deben seguirse,
y los antecedentes requeridos para la
postulacion, destacando la importancia
del conocimiento detallado del proceso
para llevar a cabo una postulacién
exitosa.

El segundo tema, denominado “Criterios
y directrices esenciales para la
adjudicacion del subsidio”, profundiza en
los factores que inciden directamente en
la calificacion y puntuacion del proyecto.

Se analizan aspectos como el valor del
terreno, su localizacion y el tamano
del proyecto, explicando cémo estos
influyen en la obtencion de puntos en
el proceso de adjudicacién. Ademas,
se destaca la relevancia de otros
antecedentes técnicos y normativos,
como el estudio de cabida, el informe
de cumplimiento de distancias y los
planos georreferenciados, los cuales son
esenciales para garantizar la viabilidad
del proyecto y su posicionamiento en el
proceso de seleccidn.

Finalmente, en el tercer tema, titulado
“Guia practica para optimizar la
adjudicacion del subsidio DS49", se
presenta un conjunto de estrategias
basadas en la experiencia para facilitar
la gestion del proceso de adjudicacién.
Este tema ofrece pasos claros para la
preparacion, desarrollo y presentacién
del proyecto, desde Ila recopilacién
de documentacién clave hasta la

organizacion de los antecedentes
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necesarios para la postulacién. Se
incluyen sugerencias de herramientas
practicas, como cronogramas, para
asegurar que el proyecto cumpla
con todos los requisitos técnicos,
normativos y de plazo exigidos. En
este apartado, se hace especial énfasis
en cémo la correcta organizacion
y priorizacion de la documentacion
pueden mejorar las posibilidades de
éxito en el proceso de adjudicacion.

A través de estos tres temas, la memoria
proporciona un marco integral que
no solo cubre los aspectos tedricos y
normativos del subsidio DS49, sino que
también ofrece una guia practica para
optimizarlas posibilidades de éxito de los
proyectos habitacionales presentados.
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SOCIO0S

La oficina de arquitectura Social
Arquitectura Ltda fue fundada el afio
2021, por los arquitectos Gonzalo
Pozas Alburquenque y Daniel Morales
Escuderos. Se ubica en la comuna de
Valparaiso,enlacercaniadelmuellebarén.
Esta firma, como Entidad Patrocinante,
se dedica a la postulacién y desarrollo
de proyectos sociales bajo programas
gubernamentales, tales como el DS49 y
DS1 para proyectos habitacionales, y el
DS27 para la ejecucién de proyectos de
equipamientos comunitario, en este caso
desarrollando sedes de juntas vecinales.

ENTIDAD
PATROCINANTE

Social

rquitectura
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MISION

En su labor bajo los DS49 y DS1, la
firma busca dotar a las comunidades
con viviendas que no solo cumplan
con los requisitos funcionales, sino
que representan un pilar fundamental
para la prosperidad y estabilidad de las
familias. Por su lado bajo el DS27, las
sedes de juntas vecinales no son solo
construcciones fisicas, sino puntos de
encuentro que fortalecen el tejido social,
propiciando el didlogo y la colaboracion
entre vecinos.

VISION

La oficina aspira a ser un referente
en innovacion y transformacion en el
ambito de las viviendas sociales en la
quinta region. Pretenden ser gestores
de cambios, enfocandose en disefios
arquitecténicos que mejores la calidad
de vida de las comunidades, inspirando
un sentido de pertenencia en la sociedad.

Gonzalo Pozas

Alburquenque

Daniel Morales
Escuderos

Arquitecto Arquitecto
S =
ENCARGADOS DE AREAS
e Proyectos * Proyectos Sl G \
eRevision * Supervisién obras o T e s ]

Radul Celedén
Calderén Contreras DS27

Paicavi 0442, Quilpué

RENERRY LTS

Arquitecto Arquitecto

: Proyecto postulado
o Coordinacién [ IIIENelJ[OMR Asistente

e Familias Reyes Social
-
COLABORADORES

aniela Bezemer Camila Sénchez
Hernandez Lamatta

Camila Rivadeneira
Cisternas

Ariana Hinojosa
Tapia

Matias Yanez
Vicencio

SAN FRANCISC
DS49-Glosa 12

Calle Bilbao N°70, Cerro Polanco, Valparaiso

Alejandra Jara
Perez

Mariana Rospigliosi

\ Garcia /
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SEDE VECINAL MANUEL RODRiGUEZ
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PROYECTO PRINCIPAL DESARROLLADO
BONFATTI I, Il y 1II

Proyecto habitacional de viviendas podra extenderse un 50% del deslinde

X
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nte | Rol: 8049-3

Deslinde{Orien

Lin [ Oficial Calle José Malfatti

colectivas, que se ubicaran en predial y que a partir del tercer nivel debe —
calle Amelia Paz, en el Cerro Placeres de haber un retranqueo de 3m. A
de la ciudad de Valparaiso. Durante la El terreno de 2100 metros cuadrados, T ;
practica participe en la etapa del disefio, se subdividido en 3 lotes, contando ez £$
desarrollé el modelo 3D y desarrolle visualmente con dos volumenes —_— ] - . 77ﬂﬁﬁﬂ77
tanto las laminas del proyecto como conectados centralmente, con un total b |
la documentacion requiera, para la de 51 unidades habitacionales entre los 3 ' '
postulacion de la etapa de anteproyecto lotes, de entre 53 a 67 metros cuadrados, ) 5 S
a la DOM, para una vez aprobada dispuestos en 4 niveles aprovechando al
postular al Programa Fondo Solidario de maximo la altura permitida. Ademas, se = -~ o
Eleccién de Vivienda, en la modalidad de contempla un subterraneo el cual alberga S S S S \ \ \ \ \\ 1 /\\
Adquisicion a Nuevos terrenos, bajo el los estacionamientos, y un gran acceso il 1 |/ = = - - N I /}_
Decreto Supremo 49. tanto peatonal, como vehicular. o i I [ e ~_| \;/:i:a:\l/

- , . - . =11 T 1 T A
El principal desafio de este anteproyecto La idea preliminar que oriento el £ | ‘ Pt I IR I I R e N
fue disponer la mayor cantidad de  disefio, fue mantener la fachada I T L ‘ \"—Li ::/i‘m{ e ‘*‘* "N ’“
viviendas en el terreno, equilibrando la  continua, caracteristica del sector. Por ’ iR ) ot} ;:.'L.i.;\'—g = F:/f. —— L IJ:
calidad con la normativa establecida, lo tanto, se decidi6 que, aunque los Al | |’|’* 1° ,[ g | e | e 1 mﬂi JTf' | T
teniendo en cuenta que se tienen las 3 lotes se presenten como proyectos D 777|||7*: o ﬁﬂ i *'!T'If’ ‘*4*%' — |ﬁ4f’
siguientes restricciones: el 60% del lote  independientes, mantengan visualmente — T 7 Bt S v |
debe ser considerado como area verde, la apariencia de ser un unico proyecto. _ o — __J

la continuidad en el segundo nivel solo
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PROYECTOS SECUNDARIOS

SAN FRANCISCO
DS49-Glosa 12

Calle Bilbao N°70, Cerro Polanco, Valparaiso

Proyecto habitacional de viviendas,
en el cual fui un apoyo en cuanto a la
actualizacién del modelo 3D y desarrollo
de algunas de la planimetrias requeridas
para la postulacion para aprobacion del
proyecto de construccion.
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Lyon
Proyecto independiente
Carlos Lyon N°730, Cerro Carcel, Valparaiso

NORMAS URBANISTICAS [PROYECTADO| PERMITIDO
ha) |50 habma

7 7z

Proyecto habitacional, el cual actualice
el modelo 3D, desarrollé las planimetrias,
realice los cuadros normativos y por
ultimo inicie a desarrollar las laminas
para su ingreso como anteproyecto a la
DOM.
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SOBRE LA PRACTICA PROYECTUAL

Durante mi experiencia en la oficina
de arquitectura  trabajando  con
proyectos bajo el subsidio DS49, noté
que, ademas de los retos normativos
y técnicos, existe una necesidad
esencial de orientar a los arquitectos
en la priorizacién y organizacion de
los antecedentes requeridos para
las postulaciones. Aunque todos los
antecedentes son importantes para el
éxito del proyecto, algunos tienen un
peso mayor en el proceso de evaluacion
y pueden influir significativamente
en las posibilidades de adjudicacién.
Este enfoque busca ofrecer una
herramienta practica que permita a
los arquitectos

estructurar y abordar los antecedente,

comprender como

identificando no solo los elementos
fundamentales que deben entregarse,
sino también el orden légico en el que
deberian realizarse, con base en su

21

relevancia estratégica. De esta manera,
se optimiza el tiempo y esfuerzo
invertido, enfocandose en cumplir con
las expectativas de las instituciones
evaluadoras, como el SERVIU y la
Direccion de Obras Municipales.

La memoria se propone entonces
como una guia para arquitectos dentro
de entidades patrocinantes, que no
solo busca facilitar la recopilacion
y presentacion de los antecedentes,
sino también ayudar a determinar qué
tareas son prioritarias y cuales tienen
un mayor impacto en el puntaje final
de las postulaciones. Este enfoque
estratégico no solo mejora la eficiencia
del proceso, sino que también aumenta
la probabilidad de éxito, contribuyendo
a un desarrollo habitacional mas agil
y efectivo, enfocado en beneficiar
directamente a las familias postulantes.
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TEMAI

;Como se postula a un
proyecto bajo el DS49?
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1. Marco Investigativo

1.1. Perspectiva de la Investigacion

Este tema se desarrolla con el objetivo de
proporcionar una vision clara y concisa
de los elementos esenciales que deben
ser considerados por los arquitectos
dentro de la etapa inicial de adjudicacion
de proyectos bajo el subsidio DS49. La
perspectiva de esta investigacién se
centra en dos aspectos claves:

1. La modificacion de los criterios de
adjudicacion

El llamado, en el cual nos centraremos,
para la postulacion del subsidio ha
modificado sustancialmente los
parametros de puntuacion. Antes, los
proyectos se evaluaban principalmente
por factores sociales y econdmicos
del ndcleo familiar. Sin embargo, la
modificacién de la normativa ha puesto
mayor énfasis en las caracteristicas
del proyecto, con el objetivo de mejorar
la calidad de vida de las familias
beneficiadas y evitar que los proyectos

se ubiquen en zonas periféricas.

2. La relevancia técnica y administrativa
para la adjudicacion:

En este contexto, los arquitectos tienen
un rol crucial en el disefio de proyectos
qgue no solo cumplan con los estandares
habitacionales, sino que también sean
competitivos desde el punto de vista de
la asignacion de puntos para obtener la
adjudicacion. ElI cumplimiento de los
nuevos requisitos tienen un impacto
directo en la puntuacion que recibe
el proyecto. La optimizacién de estos
parametros es fundamental para que el
proyecto sea aprobado y adjudicado

=
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Desarrollado por la
entidad patrocinante

Proyecto

Habitacional

Desarrollo
Técnico

Asistencia
Técnica

Arquitecto

Como el principal encargado

Desarrollo técnico y Cumplimiento de
conceptual de las normativa y gestién
unidades habitacionales permisoldgica

Figura 1: Perspectiva de la investigacion, desarrollo técnico. Elaboracion propia.
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1.2. Campo de estudio

La investigacion se centra en
el reciente llamado del afio 2023
para proyectos habitacionales bajo
el Decreto Supremo 49 (DS49) del
Ministerio de Vivienda y Urbanismo de
Chile, especialmente en relacién con la
adquisicion de terrenos. Este aspecto
es el pilar fundamental para obtener el
subsidio, y la razén principal por la cual
se ha aumentado el monto destinado
al subsidio en la glosa 10 del programa
presupuestario anual para el afio 2023.

La mejora de la ubicacion de los
proyectos habitacionales es crucial
para garantizar que las familias tengan
acceso a servicios esenciales como
transporte, educacion y salud, lo que a
su vez contribuye a su calidad de vida
y bienestar. El incremento del subsidio
para la adquisicion de terrenos busca
asegurar que los proyectos se desarrollen
en areas estratégicas que ofrezcan estos
beneficios.

26

De las diferentes modalidades nos
enfocaremos en la de construccion
en nuevos terrenos, especificamente
la cual autoriza la edificacion hasta
160 viviendas. Esta modalidad no solo
permite la creacion de nuevos conjuntos
habitacionales, sino que también
promueve la revitalizacion de areas
urbanas deterioradas o subutilizadas.

Al centrarse en la adquisicion de
terrenos bien ubicados, estos proyectos
buscan atraer inversiones y mejorar la
infraestructura urbana, beneficiando
tanto a los nuevos residentes como a la
comunidad en general.

1.3. Alcance permisologico

En el marco del proceso de adjudicacién
bajo el subsidio DS49, el cumplimiento
de ciertos parametros permisoldgicos
es fundamental para garantizar la
adjudicacion del proyecto. Entre estos,
destacan:

Plataforma de Antecedentes SERVIU
(PAS)

Esta es gestionada por el Ministerio
de Vivienda y Urbanismo (MINVU), que
constituye la base primordial para la
tramitacion de proyectos vinculados al
Fondo Solidario de Eleccion de Vivienda.

Solicitud Anteproyecto

Un tramite clave en la etapa inicial ante
la Direccion de Obras Municipales (DOM),
que permite validar preliminarmente el
disefioy sucompatibilidad conlasnormas
urbanisticas, asegurando la viabilidad
técnica y normativa del proyecto.

27
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2. Marco Normativo y Referencial

El programa Fondo Solidario de
Eleccion de Vivienda, establecido
bajo el DS49, cuenta con un serie de
instrumentos normativos adicionales
gue complementen su marco regulatorio.
Estos instrumentos desempefian un
rol esencial al definir estandares que
abarcan diversos aspectos técnicos,
programaticos y constructivos de los
proyectos habitacionales.

Su propésito principal es servircomo guia
durante la etapa de disefno, asegurando
un nivel minimo de calidad. Esto incluye
promover el confort en la habitabilidad,
la optimizacién de los recursos, una
distribucién eficientes de los espacios
y la correcta escala e integracion del
proyecto con el entorno.

Estos lineamientos normativos son
elaborados y emitidos por la division
técnica del MINVU, entidad responsable
de proporcionar los documentos
correspondientes al proceso de la

28

Plataforma de Antecedentes Serviu para
proyectos. En los que nos enfocaremos
para tener una vision clara de la primera
etapa quedan destacados:

Decreto Supremo 49.
Itemizadotécnico de construccion.
Cuadro Normativo.

® Acreditaciones DITEC.

Y para el Anteproyecto:

e Ordenanza General de urbanismo.
* Planificacion Territorial.

UNIVERSIDAD TECNICA
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Instrumentos Normativos
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SERVIU

® Decreto Supremo 49
e |temizado técnico de Construccién
e (Cuadro Normativo

e Acreditacion DITEC

® Ordenanza General de
Urbanismo y Construccion

® Planificacion Territorial

® /tem a profundizar en la memoria

Figura 2: Instrumentos normativos. Elaboracion propia.
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2.1. Decreto Supremo 49
2.1.1 Contexto y objetivo

CONTEXTO

El Decreto Supremo 49 (DS49) entré
en vigencia en el ano 2011 mediante el
Misterio de Vivienda y Urbanismo (MINVU).
Dicho decreto aprueba el reglamento del
programa habitacional Fondo Solidario de
Eleccion de Vivienda FSEV

Anteriormente se encontraba el Fondo
Solidario de Vivienda FSV, establecido
bajo el bajo el DS174, el cual opero
principalmente entre 2005 y 2010. Este
juridicamente aun esta vigente, ya que
aun no se han otorgado la totalidad de
los subsidios asignados.

En la actualidad, se ha implementado el
Plan de Emergencia Habitacional (PEH)
2022-2025, el cual es una estrategia para
abordar con sentido de urgencia el déficit
habitacional que existe en Chile. El plan
es entregar 260 mil viviendas durante el
actual periodo de gobierno, impulsando
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proyectos en todas las comunas del
pais y asegurar equipamiento social.
Se impulsé esta estrategia ya que es
requerido que el Estado vuelva a ejercer
surol fundamental en asegurar el derecho
a la vivienda de calidad.

OBJETIVO

Este programa tiene por objetivo,
“..promover el acceso de las familias
que se encuentran en situacion de
vulnerabilidad a una solucion habitacional
a través de un subsidio otorgado por el
Estado” (MINVU, 2023, Articulo 1, Decreto
49).Y esta destinado preferentemente en
las familias que pertenezcan al 40% mas
vulnerable de la poblacién nacional. Pero
dependiendo del tipo de postulacién,
también pueden postular familias sobre
el 40% hasta el 90% mas vulnerable de la
poblacién nacional. Esto en conformidad
alainformacién obtenida del Instrumento
de Caracterizacion Socioeconomica.
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FSV

Fondo Solidario de Vivienda

Enfoque en la pertenecia
cultural

Mayor importancia
Acceso Universal

Reemplaza

Nuevas modalidades
(construccion asistida)

+ Financiamiento para
equipamiento

A\
FSEV

Fondo Solidario de Eleccion Vivienda

Estrategia mejora

ntegracion del modelo de PEH
evaluacion de proyectos
en calidad de AP

+ recursos para el
desarrollo de proyectos
habitacionales

Plan de Emergencia
Habitacional

+ gestion para entregar
mas suelos publicos

Figura 3: Evolucidn del actual Programa FSEV. Elaboracidn propia.
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2.1.2. Alternativas de postulacion y modalidades

ALTERNATIVAS DE POSTULACION
Segun el Art. 7 del DS49, existen dos
alternativas de postulacion,lapostulacion
individual y la postulacion colectiva, la
primera como indica la postulaciéon se
realiza personalmente por el interesado
y la segunda se realiza por un grupo
organizado de postulantes, que cuente
con personalidad juridica.

Independiente de la alternativa de
postulacion, y segun el Art. 3 del DS49,
para se elegibles, las familias deben
cumplir con los siguientes requisitos
minimos:

e El/la jefe/ade hogar debe ser mayor
de 18 afos.

* No ser propietarios de una vivienda.

* No haber sido beneficiado antes
con un subsidio habitacional.

* Acreditar el ahorro minimo exigido
segun la modalidad.

e Acreditar un nucleo familiar
(excepcién de hogares unipersonales).

MODALIDADES
Segun lo describe el Art. 7 del DS49, las
modalidades son

* Adquisicibn de una Vvivienda
construida, nueva o usada, en el mercado
inmobiliario o de la ndmina de viviendas
disponibles de proyectos de construccién
colectiva.

¢ Construccion de conjuntos
con urbanizaciéon, equipamiento vy
areas verdes, de hasta 160 viviendas
(Construccion en Nuevos Terrenos -
CNT), o de hasta 600 viviendas ejecutado
por etapas (Megaproyectos - MP).

* Construccion de pequefios
condominios (CPC) de entre 2 y 9
viviendas y opcionalmente equipamiento.

* Construccion de wuna o mas
viviendas en un sitio que pertenece a la
familia postulante (Construccion en Sitio
Propio - CSP)

* Construcciondeunaomasviviendas
en un sitio donde ya existen inmuebles
y que se divide en uno o mas predios
adicionales (Densificacion Predial-DP)

UNIVERSIDAD TECNICA
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Adquisicion vivienda
construida

nueva o usada

Postulacion
individual
Densificacion Construccion Sitio
predial Propio
DP CSP
Construccion
Pequenos
condominios
CPC
Postulacion
colectiva
Construccion Nuevos Medabrovectos
Terrenos 9 ':ley
CNT

\. J

Figura 4: Diagrama de las alternativas de

postulaciones. Adaptacion del Art. 7 del DS49

33



MARIANA ISABEL ROSPIGLIOSI GARCIA
Diciembre 2024

2.1.3. Llamados y asignacion de subsidios

LLAMADOS A PROCESOS DE SELECCION

Independiente de la modalidad elegida, y
segun el Art. 20 del DS49, es el MINVU el
cual convocara a procesos de seleccion
al desarrollo del programa FSEV en los
que podra definir zonas o alternativas de
postulacién. Extraordinariamente, y con
previa autorizacion del MINVU, el SEREMI
podra hacer llamados en la region, o en
provincias o comunas de la region. En
ambos casos los llamados se deben
publicar con 14 dias de anterioridad al
inicio del proceso en el Diario Oficial.

En el llamado se indicara a los menos
los recursos dispuestos y las fechas
asociadas. Ademas, podran participar
del llamado, en caso de postulaciones
individuales, aquellos que presenten sus
antecedentes al SERVIU, y en caso de
postulaciones colectivas, aquellos que
tengan el certificado de calificacion de su
proyecto habitacional.
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CONDICIONES ESPECIALES

También existen los Llamados en
Condiciones Especiales, estos descritos
en el Art. 21 del DS49, son efectuados
por el MINVU, a través de resoluciones
fundadas, las cuales
cuales de los requisitos, impedimentos,
condiciones y exigencias  seran
obligatorias para participar de dicho
proceso y/o cuales podran ser eximidas,
liberadas, condicionadas o modificadas.

estableceran

ASIGNACION DE SUBSIDIO

En general la seleccion de los postulantes
para la asignacion del subsidio, sefialado
en el Art. 23 del DS 49, se hara conforme
al orden de prelacion del puntaje
obtenido por los postulantes, ordenados
de mayor a menor puntaje, hasta enterar
el total de recursos disponibles, a través
de procesos independientes segun las
distintas alternativas de postulacion,
modalidades y tipologias de aplicacion.

PUNTAJES

El puntaje se calculara dependiendo de la
alternativa de postulacion, sefialado en el
Art. 22 del DS49,

e En  postulaciones individuales,
sumando cada uno de los factores
obtenidos.

°* En postulaciones colectivas,
sumando los puntajes individuales que
obtengan cada uno de los integrantes del
grupo y se dividira por el numero total de

familias.

FACTORES DE PUNTAJES

Los factores para determinar los puntajes,
estan detallados en el Art. 24 del DS49, los
cuales son:

* Nucleo familiar. Se priorizan familias
con nifios, adultos mayores y miembros
con servicio o compromiso social.

e Vulnerabilidad habitacional. Este
considera el hacinamiento, tipo de
vivienda, distribucion de agua y sistema
de bafo.
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e Antigiiedad de la postulacion. Se
consideran a los postulantes que no hayan
sido seleccionados anteriormente.

e Antigiiedad y permanencia del
ahorro. Se enfoca en valorar la constancia
y estabilidad del ahorro del postulante,
premiando tanto la antigiedad del
instrumento de ahorro como la
mantencion de un saldo consistente en el
tiempo.

e Condiciones especiales de
vulnerabilidad. Este factor prioriza a
familias en situacién de vulnerabilidad
0 con mérito social, como aquellas con
discapacidad, victimas de represion
politica o padres y madres solteros.
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Cronograma llamados a postulacion Subsidios 2023 DS49

PROGRAMA /
MODALIDAD

Fondo Solidario de Eleccion
de Vivienda (DS49/2011)

Enero

$1/52/53/s4

Febrero

$1/52/53/s4

Marzo

s1/s2/s3/s4

Abril

$1/s2/53/s4

Mayo

$1/52/53/s4

Construccion Nuevos
Terrenos

Construccion Nuevos
Terrenos - Colectivo
Campamentos

Llamado Industrializacion

Micro Radicacion
(Construccion Sitio Propio -
Densificacion Predial -
Pequefio condominio)

Llamado especial Arriendo
(Glosa 03)

Llamado especial Arriendo
(Glosa 03) para
Municipalidad

Llamado CNT Cooperativas

I Postulacian
[] cierre pam selecciin

[] Postulacion y seleccion continua

FEDERICO SANTA MARIA

Junio

$1/52/$3/54
1 1 I

Julio

$1/52/$3/54
1 1 1

Agosto

$1/52/$3/54
1 I I

Septiembre

$1/52/53/54
I I I

Octubre

$1/52/$3/54
1 I I

Noviembre

$1/52/$3/54
I I I

Diciembre

$1/52/53/54
I I I

Tabla 1: Cronograma de llamado a postulacion subsidio 2023 DS49. Adaptado de
Calendario Llamados 2023 (Circular 1 Metas 2023), por MINVU, 2023.
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2.2. 0GUC

La Ordenanza General de Urbanismo
y Construccion (OGUC) es un marco

normativo  integral que establece
los principios, atribuciones,
responsabilidades, 'y lineamientos

técnicos aplicables a la planificacion
urbana, urbanizaciéon y edificaciéon en
Chile. Este reglamento tiene como
objetivo principal garantizar que las
actividadesrelacionadas coneldesarrollo
urbano se realice de manera ordenada,
eficiente y alineada con las necesidades
del territorio.

Al actuar como wuna guia para
profesionales, organismos y particulares,
la OGUC no solo asegura el ordenamiento
territorial, sino también la calidad técnica
y funcional de los proyectos, promoviendo
una integracion armonica con el entorno
y una distribucion adecuada de los
espacios urbanos.
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En el contexto de los proyectos
habitacionales,|laOGUC desempefiaunrol
fundamental al proporcionar directrices
claras sobre coémo deben planificarse
e implementarse estos proyectos. Su
impacto es evidente en el anteproyecto,
ya que regula aspectos clave como la
compatibilidad con los instrumentos
de planificacién territorial, la aplicacion
de normativas técnicas especificas y el
cumplimiento de estandares espaciales
en los recintos y areas comunes.

2.3. Plan Regular Comunal

Este Plan Regulador Comunal (PRC) es
un instrumento de planificacién urbana
definido por el Ministerio de Vivienda
y Urbanismo como la herramienta que
permite a los municipios organizar,
fomentar y regular el desarrollo de su
territorio. Este documento normativo
establece las reglas urbanisticas que
determinan el uso de suelo, densidades,
coeficientes de constructibiliidad, alturas
maximas, subdivisiones minimas,
agrupamiento de edificaciones, y
caracteristicas obligatorias como
antejardines y espacios publicos.

Estas regulaciones tienen como finalidad
estructurar el crecimiento urbano de
manera sostenibley eficiente, asegurando
un equilibrio entre las necesidades
habitacionales, sociales y ambientales
de la comuna.
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En el contexto del anteproyecto, el PRC
cumple funciones esenciales:
» Establece los

normativos basicos.

parametros

Asegura la viabilidad del proyecto.

Fomenta la integracion al entorno.

Optimiza recursos y tiempos

En el caso de los proyectos bajo el
subsidio DS49, el PRC es fundamental
para cumplir con las normativas de
localizacién, asegurando que las
viviendas sean accesibles y estén
conectadas a servicios esenciales.
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2.4. Permisologias involucras

1) PLATAFORMA DE ANTECEDENTES
SERVIU

La Plataforma de antecedente Serviu
(PAS) es un proceso integral asociado al
programa FSEV. Aunque no esta
explicitamente descrito en documentos
oficiales del MINVU, se reconoce como
una herramienta interna manejada por el
Serviu. Su funcioén principal es recopilar y
evaluar antecedentes técnicos, sociales y
legales para asegurar que los proyectos
cumplan con los estandares establecidos
en el marco normativo del subsidio.
Esta plataforma centraliza informacién
clave para la postulacion, permitiendo
verificar el cumplimiento de los criterios
establecidos .

El PAS actta como wuna base
para garantizar que los proyectos
habitacionales alcancen un estandar
minimo de calidad en aspectos
fundamentales como  habitabilidad,
accesibilidad e inclusion. Ademas al
vincularse con normativas urbanisticas
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locales (PRC), contribuye a asegurar que
las propuestas sean viables y cumplan
con las especificaciones de planificacion
territorial

Es importante destacar que el PAS no
constituye un instrumento normativo
independiente, sino que se considera
una herramienta operativa disehada para
coordinar y validar los antecedentes
presentados en cada una de las etapas
de las postulaciones, en funcién de
los objetivos del programa DS49 y las
normativas asociadas. Su existencia
resalta la importancia de una gestion
técnica organizada por parte del Serviu
hacia las entidades patrocinantes,
quienes deben trabajar conjuntamente
para facilitar el proceso de evaluacion.

2) SOLICITUD DE ANTEPROYECTO

La Solicitud de Anteproyecto (AP),
es un tramite previo a un permiso de
edificacion y su principal propdsito
es evaluar y validar la viabilidad de
un proyecto en sus primeras etapas,
garantizando su conformidad con la
OGUC vy los lineamientos del PRC. Este
proceso permite identificar restricciones
normativas y definir parametros clave,
como la distribucién de volumenes,
distancias, y las condiciones generales
del diseno arquitecténico, antes de
avanzar hacia una propuesta técnica
mas detallada.

El AP se centra en una conceptualizacion
mas abstracta y flexible del proyecto. Su
objetivo es garantizar que este cumpla
con las normativas urbanisticas sin entrar
en especificaciones técnicas exhaustivas,
lo que resulta ideal para ajustar el disefio
inicial a los requerimientos normativos
y territoriales. De esta manera, el AP
proporciona una base sélida que facilita
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la continuidad del proyecto y reduce
los riesgos de incompatibilidades
normativas en etapas posteriores.

En el contexto del DS49, este
procedimiento resulta particularmente
util para asegurar que los proyectos
habitacionales destinados al FSEV se
desarrollen en conformidad con los
estandares exigidos.

En cuanto a su vigencia se tendran 180
dias a partir de su obtencidn, aunque se
podra extender hasta 1 aflo en situaciones
especificas segun el articulo 1.4.11. de la
LGUC.
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2.5. Agentes involucrados

En la fase inicial de adjudicacion
del subsidio DS49, varios agentes
desempenan cruciales
para garantizar que los proyectos
habitacionales se ajusten a los
requisitos técnicos, legales y sociales. A
continuacion, se describe el rol de cada
uno de estos actores, de acuerdo a cada
permisologia involucrada.

funciones

PAS

1. Familias: Los postulantes, que son los
beneficiarios del subsidio, desempefian
un papel esencial en la definicién y
conceptualizacion del proyecto. A
través de sus necesidades, las familias
orientan las caracteristicas del proyecto
habitacional, buscando  soluciones
que se ajusten a sus condiciones de
vida y necesidades sociales. En este
sentido, las familias no solo participan
como receptoras del subsidio, sino
también como los principales actores
en la definicion del tipo de vivienda y su
entorno (MINVU, 2023).
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2. Entidad Patrocinante (EP): Estas
pueden ser tanto privadas como
publicas, las cuales son las encargadas
de asesorar y apoyar a las familias en
el proceso de postulacion al subsidio.
Ademas, gestionan los tramites
administrativos, como la elaboracién
de proyectos y la presentacion de los
antecedentes necesarios para obtener
el subsidio. A través de su experiencia y
conocimiento de los requisitos legales
y normativos, la EP asegura que los
proyectos habitacionales se ajusten a
las regulaciones del DS49, garantizando
su viabilidad (MINVU, 2023).

3. SERVIU: Es el organismo estatal
encargado de regular y coordinar el
desarrollo de proyectos habitacionales
bajo el marco del DS49. Su rol es central
en la aprobacion y supervisiéon de los
proyectos, verificando que estos cumplan
con los criterios establecidos por el
MINVU en cuanto acalidad delavivienda,
ubicacion y cumplimiento normativo.

Serviu evalua los proyectos presentados
por las entidades patrocinantes,
asegurandose de que sean viables tanto
técnica como socialmente. Su labor
también incluye el seguimiento de los
avances del proyecto y la certificacion
del cumplimiento de los requisitos para
acceder al subsidio (MINVU, 2023).

AP

1. Propietario: Es la persona natural
o juridica que posee la titularidad del
terreno o inmueble sobre el cual se
pretende desarrollar el proyecto. En
contextos relacionados con proyectos
habitacionales bajo el DS49, el
propietario puede ser el SERVIU, que
actua como titular del terreno en casos
especificos, o bien un particular que cede
el uso del terreno mediante acuerdos
o compraventas. Su rol es esencial, ya
gue se requiere su consentimiento para
iniciar cualquier tramite de desarrollo del
proyecto.
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2. Profesional Competente: Es el
encargado de disenar y coordinar
la propuesta del anteproyecto en
conformidad con las normativas
técnicas y urbanisticas. Segun la OGUC,
estos profesionales incluyen arquitectos,
ingenieros civiles 'y constructores,
entre otros. En el caso especifico del
anteproyecto, el arquitecto asume
el rol preponderante, ya que debe
conceptualizar el disefio general del
proyecto, viabilidad
normativa y preparar la documentacion
técnica necesaria para su presentacion
ante la DOM.

garantizar su

3. DOM: La Direccion de Obras
Municipales es un organismo clave
en las etapas iniciales del proceso,
encargado de evaluar la viabilidad
técnica y normativa de los proyectos.
Segun la LGUC y Ordenanza General. La
DOM revisa y aprueba anteproyectos,
verificando que cumplan con las
disposiciones legales y el PRC. Su labor
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es asegurar que los disefios propuestos
respeten las normativas de uso de
suelo, alturas, distancias minimas vy
otros aspectos fundamentales para el
desarrollo urbano ordenado y sostenible.

4. Conservador de Bienes Raices:
Aunque su participacion no es directa en
la etapa del anteproyecto, el CBR tiene
un rol crucial en la seguridad juridica del
proyecto. Este organismo se encarga
de registrar y certificar la propiedad del
terreno donde se ejecutara el proyecto,
asi como cualquier modificacién legal
que pudiera surgir, como subdivisiones,
hipotecas o inscripciones. Su labor
garantiza que los terrenos involucrados
estén libres de conflictos legales, un
aspecto esencial para el avance del
proyecto.
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En conjunto, estos actores colaboran
para asegurar que los proyectos
habitacionales no solo cumplan con
las normativas, sino que también
respondan a las necesidades sociales y
urbanisticas del territorio, promoviendo
una vivienda digna y accesible para las
familias mas vulnerables.
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Beneficiarios Desarrolladores Evaluador

Con D) Co D Gommn)

Agentes Involucrados

. . ProfeS|onaI

Entidad Registro Evaluador
Patrocinante Legal

Figura 5: Agentes involucrados en la fase inicial en la adjudicacion del subsidio DS49.
Elaboracion propia.
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3. Llamado, etapas y cronologias

3.1. Llamado en condiciones especiales

Sobre el llamado en condiciones especiales, en la alternativa colectiva para la adquisicion de
terrenos y el desarrollo de proyectos en la modalidad CNT y PC

Dentro de los llamados de los que se
hizo participe la oficina, nos centraremos
en el de la Resolucion 1014 Exenta
MINVU del 2023, en la cual: “..llama
a grupos organizados al proceso de
seleccion en condiciones especiales
para el otorgamiento de subsidios
habitacionales del Programa Fondo
Solidario de Eleccion de Vivienda, en
la alternativa de postulacion colectiva,
para la adquisicion de terrenos y el
posterior desarrollo de proyectos de las
tipologias de Construccion en Nuevos
Terrenos y Pequeio Condominio. Los
postulantes al presente llamado podran
diferir la presentacion del proyecto de
construccion una vez seleccionado el
grupo, para permitir la adquisicion de el o
los terrenos y posteriormente, desarrollar
los proyectos respectivos para su ingreso
a evaluacion al Serviu.” (MINVU, 2023,

resuelvo 1, Resolucién 1074 exenta)

Del llamado se desprende que se inicia
el proceso de seleccidon en condiciones
especiales,
modalidad de CNT para la postulacién
colectiva de los grupos organizados al
FSEV. Ademas, un aspecto importante
de esta convocatoria es que permite a
los postulantes diferir la presentacion del
proyecto de construccion. Esto significa
que, una vez adquirido el subsidio, los
proyectos definitivos pueden desarrollarse
en una etapa posterior. Esta flexibilidad
acorta los tiempos y simplifica el proceso
para la adquisicién del terreno.

centrandonos en la

Con respecto a lo anterior se entiende
por grupos organizados a los comités
de vivienda y a cooperativas cerradas o
abiertas devivienda, esto segunlaresuelvo
2, de la misma Resolucion exenta.

Caracteristicas del llamado

Este llamado, enmarcado en la glosa
10 del presupuesto anual del MINVU
para 2023, asigna mayores montos
de subsidio con el objetivo de facilitar
la adquisicion de terrenos bien
localizados bajo criterios especificos.
De esta manera, se busca promover la
construccion de viviendas para familias
vulnerables en comunas con mayor
valor de suelo, contribuyendo a revertir
los procesos de segregacidén socio-
urbana, esto segun el considerando c, de
la misma Resolucion exenta.

Asignacion de subsidio

Se hara en orden de prelacién, priorizando
los grupos que ingresen con anteproyecto
aprobado por la DOM. En consecuencia a
las caracteristicas del lamado es que se
implementan los siguientes factores de
puntajes:

e Valor del terreno
e Localizacion
e Tamafo del proyecto
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Tiempos de Postulacion

“Los grupos organizados que postulen
deberan contar con una Entidad
Patrocinante con convenio marco
vigente en la region correspondiente, la
que debera digitar en el Sistema Umbral
que mantiene el Minvu las postulaciones
respectivas, e ingresar los antecedentes
que se exigen en el presente llamado
los dias 22 de junio, 18 de julio, 10
de octubre o 28 de noviembre, todos
de 2023”. (MINVU, 2023, resuelvo 2,
resolucion 1014).

Como oficina con los proyectos Bonfatti
se postulo al llamado el 10 de octubre
del 2023

29/05 Promulgacién llamado
®

- 22/06 Postulacién

- 18/07 Postulacién

= 10/10 Postulacion

28/11 Postulacion y cierre llamado
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3.2. Etapas y tiempos del llamado

Como consecuencia dadas las
caracteristicas del llamado, en el cual se
da prioridad a la adquisicion del terreno,
siendo el simbolo de haber conseguido
la postulacién, y teniendo en cuenta las
complejidades inherentes al desarrollo
de un proyecto habitacional es que se
identificar tres etapas en el llamado, de
las cuales las dos primeras son las que
nos centraremos en profundizar en la
memoria, ya que consisten netamente en
la adjudicacién del subsidio.

Etapa I: presentacion y evaluacion
preliminar
Enestaetapa,serequierelapresentacion
de los antecedentes necesarios para
la postulacién, sin la necesidad de
incluir el proyecto de construccién. Es
opcional adjuntar el comprobante de
ingreso del anteproyecto aprobado,
pero incluirlo desde el inicio aumenta
las probabilidades de ser seleccionado.
Ademas dentro de esta etapa segun
indica el resuelvo 5.2 de la Resolucion
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exenta 1014, 2023, del Minvu, “el Serviu
realizara una evaluacion preliminar de
la factibilidad técnica de desarrollar
en éste un proyecto habitacional del
Programa Habitacional Fondo Solidario
Eleccion de Vivienda segun lo dispuesto
en el presente llamado y de la cabida que
se estima pueda acoger, debiendo ser
equivalente al menos a la totalidad de
los integrantes del grupo, emitiendo un
informe que debera ser presentado para
la postulacion”.

La culminacion de esta etapa esta
determinada por el resuelvo 2 de
la misma Resolucion, en donde “El
Serviu verificara la completitud de los
antecedentes  presentados, pudiendo
solicitar correcciones a la postulacion,
incluyendo el reemplazo de postulantes,
debiendo la Entidad Patrocinante responder
en la forma que dicho servicio disponga,
durante un plazo maximo de 5 dias habiles,
luego del cual, de haber conformidad con la
presentacion de los antecedentes, emitira
un Comprobante de Ingreso.”

Etapa II: Evaluacion y aprobacion de
antecedentes

Una vez obtenido el comprobante
de ingreso, el Serviu realizara una
evaluacion detallada de los antecedentes
presentados. Este proceso puede
incluir observaciones que la entidad
patrocinante debera responder dentro
de los plazos y formas indicados, “Los
antecedentes senalados seran evaluados
por el Serviu en un plazo de hasta 20
dias habiles contados desde la fecha de
emision del Comprobante de Ingreso a
que alude el inciso tercero del resuelvo
2 de la presente resolucion, pudiendo
emitir observaciones que deberan ser
comunicadas a la Entidad Patrocinante,
quien tendra un plazo maximo de 10 dias
habiles para su subsanacion. A partir de
la respuesta de la Entidad Patrocinante,
el Serviu contara con 5 dias habiles para
aprobar o rechazar la postulacion, plazo
en el que emitira un Comprobante de
Postulacion Aprobada, si corresponde,
lo que debera ser informado a la
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Entidad Patrocinante y a la Division de
Politica Habitacional. Las postulaciones
rechazadas podran mantener su ingreso
al sistema y de corregir los antecedentes
que produjeron el rechazo, postular
nuevamente al cierre posterior, definido
en el parrafo segundo del resuelvo 2 de
la presente resolucién.” (MINVU, 2023,
Resuelvo 5.3, Resolucién Exenta 1074)

Etapa lll: presentacion y evaluacion del
proyecto de construccion
“LaEntidadPatrocinantetendraunmaximo
de 6 meses, a partir de la publicacion de
la resolucion que selecciona a los grupos
organizados, para desarrollar el proyecto
habitacional e ingresarlo al Banco de
Postulaciones.” (MINVU, 2023, Resuelvo
10.1.b, Resolucién Exenta 1014) Ademas,
con el certificado de postulacion
aprobada y la gestion simultanea de
la adquisicion del terreno por parte del
SERVIU, la entidad patrocinadora estara
obligada a presentar el proyecto de
construccion correspondiente.
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3.2.1. Cronograma

1 1
1 1
ETAPA 1 ' ETAPA 2 ' ETAPA 3
22/06 [ 1
1 1
18/07 1 I
. - 1 Evaluacion hasta 20 dias Tiempo no 1 L
< 15 dias habiles antes 1 0 . habiles desde C./ estipulado . 6. meses maximo g
Factibilidad Cierre Evaluacmn
Técnica Postulacion Postulacm
Evaluacion Evaluacion Ingreso de
preliminar antecedentes Proyecto de
| ] Construccion
| Aprobada Obsevaciones
( Aprobacion ) ( Obsevacion )
C bante d Maximo 10 dias PUincaF’ién dela
| OSLI;EI:;; € hébiles para reT°|U<_:|°n qule
selecciona a los
Correccién de Aprobada subsanar ) raanizador
Comprobante 5 di observaciones grupos organizadores
maximo 5 dias
de Ingreso (C.I) habiles

5 dias habiles d
revision SERVIU

T I
(Aprobacién) ( Rechazo )
Aprobada Rechazo

Figura 7: Cronograma postulacion 2023. Adaptado de la Resolucion 1014, Minvu.
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3.2.2. Antecedentes

ETAPA I: PRESENTACION Y EVALUACION
PRELIMINAR

Los antecedentes sefalados a
continuacién son requisitos para el
cumplimiento de la etapa I. Estos
antecedentes son fundamentales, ya
que permiten garantizar que el proyecto
propuesto cumpla con las normativas
vigentes y las especificaciones técnicas,
legales y programaticas. Estos estan
dispuestos en el resuelvo 5.3 de la
resolucién exenta 1014, 2023, MINVU.

ANTECEDENTES PAS

Estos antecedentes se reparten en 5
maodulos, que son: Familia, Asistencia
técnica, Técnico-Econdémico, Legal vy
Social

Antecedentes de la factibilidad del
proyecto

Dado que el Serviu realizara una
evaluaciéntécnica preliminarrespecto de
la factibilidad de desarrollar un proyecto
habitacional en el terreno propuesto y
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de cabida, la entidad patrocinante o el
grupo organizado debera presentar al
Serviu en un plazo de 15 dias habiles
anteriores a la fecha del cierre del
llamado, una solicitud de evaluacion de
factibilidad técnica, segun lo dispuesto
en el resuelvo 5.2 que hace mencion la
Resolucion Exenta 1014, 2023, MINVU.

Estos antecedentes en su mayoria son
parte del modulo Técnico-Econdmico,
ya que el objetivo de la evaluacién de
estos antecedentes previos a la fecha de
postulacion es comprobar la factibilidad
del proyecto, verificar la disponibilidad
y cumplimiento de las exigencias
normativas del terreno.

a) Borrador Contrato de promesa de
compraventa

b) Plano de emplazamiento, con
coordenadas de georreferenciacion vy
direccion del proyecto, se debe graficar
el limite urbano y el limite del area

operacional de la empresa sanitaria,
punto de acceso al transporte publico,
salud y educacion, y la o las vias por las
que se accede al proyecto, graficando a
escala el corte dimensionado del perfil
de dicha via

c) Certificado de factibilidad de dacién
de servicios (eléctrico y sanitario)

d) Plano de levantamiento topografico
de acuerdo al literal 5.2) de la res 6624
(V. y U.) de 2017 y sus modificaciones
(Itemizado Técnico de Construccién)

e) Certificado de No Expropiacion
(Municipal y Serviu)

f)Certificado de Numero y certificado de
Informes precios (DOM)

g) Estudio de cabida, suscrito por
un profesional competente de la EP.
Puede considerar mas de un predio, el
informe de cabida debera considerar la
fusion y debera indicar la factibilidad de
desarrollar el proyecto una vez realizada
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la fusion

h) Informe técnico relativo a las
condiciones del terreno, incluyendo
descripcion de su topografia, de las
condiciones geotécnicas considerando
los antecedentes y referencias con
que se cuente, de las servidumbres y/o
gravamenes si existiesen, y en general
de condiciones que pudieran afectar el
desarrollo posterior del proyecto

Antecedentes a completar
Estos pueden entregarse hasta la fecha
del cierre de la postulacion.

i) Poligono en kmz

j) Antecedentes de Ila Entidad
Patrocinantes, si procede (Convenio
Marco Vigente-Renac-Personaderia)

k) Antecedentes familias, cooperativa o
comité, de acuerdo al Parrafo I, Capitulo
Il del DS49
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l) Contrato de promesa de compraventa
con certificado de dominio vigente y
certificado de hipotecas, gravamenes,
interdicciones 'y prohibiciones de
enajenar con indicacion de litigios y bien
familiar. No mayor de 2 meses

m) Informe Técnico Favorable de Serviu
de desarrollo de Proyecto

n) Certificado Avaluo Fiscal detallado (SII).

o) Comprobante de ingreso de solicitud
de Anteproyecto a la Direccion de Obras
municipales respectivo, de acuerdo a lo
dispuesto en la letra b), del art. 10 del
DS49

p) Informe de compra de él o los terrenos,
indicando los montos de subsidio vy
ahorro que comprometen las familias
para complementar el precio del terreno.

q) Copia de plano que dio origen al lote
en el que se emplaza el proyecto, con
inscripcion legible en el Conservador de
Bienes Raices y aprobacién de la DOM

r) Informe de cumplimiento de las
distancias de Localizacion.

s) Aporte de tercero. Documento que
acredite ingreso por caja Serviu.

ANTECEDENTES ANTEPROYECTO

El comprobante de la solicitud de
ingreso de anteproyecto es un requisito
clave en los antecedentes exigidos por
el PAS. La aprobacion del anteproyecto
proporciona una base conceptual
solida y un marco para el desarrollo
posterior del proyecto habitacional,
alineandose con las proyecciones
normativas, técnicas y programaticas
del subsidio DS49. Ademas, que el tener
este documento aprobado incrementa
significativamente las probabilidades de
adjudicarse el subsidio.

a) Listado de documentacion y planos
numerados.

b) Certificado de informaciones previas
vigente.

c) Patente profesional del Arquitecto.
d) Cuadro de superficies.

e) Informe con estudio y medidas por
calidad de suelo.

f) Planos de Arquitectura
1. Ubicacién del predio
2. Emplazamiento
3. Plantas esquematicas
4. Siluetas de las elevaciones
5. Plano comparativo de sombras,
si corresponde
6. Cuadro general de superficie
edificada
7. Otros. Adjuntar si corresponde

g) Levantamiento topografico

h) mecdnica de suelo.
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ANTECEDENTES PAS / Resolucion 1014, MINVU (2023)

Orqen Insumos
estipulado

1 Borrador contrato promesa de compraventa

2 Plano de emplazamiento (georreferenciado)
g 3 Certificado factibilidad de dacién de servicios (eléctrico y sanitario)
E 4 Plano de levantamiento topografico
.g 5 Certificado de no expropiacion (Municipal y SERVIU)
b4 6 Certificado de nimero (DOM)
é Certificado de informaciones previas (DOM)
g 7 Estudio de cabida
< 8 Informe técnico relativo a las condiciones del terreno

9 Poligono en kmz

10 Antecedentes de la Entidad Patrocinante

11 Antecedentes familias, cooperativas o comité

Contrato promesa de compraventa con certificado de dominio

5 12 vigente y certificado de hipotecas, gravamenes, interdicciones y
e prohibiciones de enajenar
% 13 Informe técnico favorable de Serviu de desarrollo de proyecto
% 14 Certificado Avallo Fiscal Detallado (SII)
2 15 Comprobante de ingreso de solicitud de Anteproyecto (DOM)
f:; 16 Informe de compra de el o los terrenos
% 17 Copi_a pla'no.que dio origen al lote enlel que se emplaza el proyecto,
S con inscripcion en el CBR y aprobacion de la DOM
g 18 Informe de cumplimiento de las distancias de localizacion
< 19 Aporte de tercero. Documento que acredite ingreso por caja SERVIU
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Normativa Responsable Modulo
Res. 5. 2. EP Legal
Res. 5. 3.¢)
Res. 5.3.d)
Res. 5.3.¢)
Res. 5. 3. f) _ Técnico
Arquitecto
Res. 5. 3. h)
Res. 5. 3.1)
Res. 5. 3.1) A. Técnica
Res. 5. 4. Arquitecto Técnico
Res. 2. A. Técnica
Res. 5. 3. a) Social
EP
Res. 5.3.b)
Legal
Res. 5. 2.
Res. 5. 3. Tasacio6
_g) Arquitecto ,saf:lon
Res. 5. 3.]) Técnico
Res. 5. 3. k)
Complementos | EP Tasacién
Res. 5. 3. b)
Res. 6. b) Arquitecto L
Técnico
Res. 9.1 SERVIU
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Tabla 2: Antecedentes PAS
solicitados por la resolucion 1074,
MINVU .Adaptado de resuelvos

2, 5,6 y9dela Resolucion 1074,
MINVU, 2023.
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ANTECEDENTES SOLICITUD DE ANTEPROYECTO

N° | Insumos

Responsable

Normativa

Listado de documentacién y planos
numerados

Certificado de informaciones previas
vigente

Patente profesional del Arquitecto

Cuadro de superficies

Arquitecto

Cuando corresponda

Art. 1.2.1.0GUC

Informe con estudio y medidad por
calidad de suelo

Externo: Mecanico
de suelo

Art. 5.1.15. OGUC

ol o || DN

Plano de Arquitectura

Ubicacién del predio

Emplazamiento

Plantas esquematicas

Siluetas de las elevaciones

Plano comparativo de sombras, si
corresponde

Cuadro general de superficie edificada

Otros

Arquitecto

N° 3 al 8 del Art.
5.1.6.0GUC

7 |Levantamiento topografico

Externo: Topégrafo

N°8 del Art.
5.1.6 OGUC

8 |Mecanica de suelo

Externo: Mecénica
de suelo

Art. 1.2.14. OGUC

Tabla 3: Antecedentes Solicitud de Anteproyecto. Adaptado de documentacion solicitada
en la Solicitud de Aprobacion de Anteproyecto de Obras de Edificacion, Obra Nueva, por

la Direccion de Obras.
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4. Sintesis conclusiva

Esta parte de la memoria aborda
los lineamientos fundamentales
para comprender y llevar a cabo la
postulacién al subsidio DS49 desde
el rol de un arquitecto en una entidad
patrocinante, marcando el inicio
del analisis estratégico orientado
a la adjudicaciéon de proyectos
habitacionales bajo este programa.
A través de esta exploracion, se han
descrito tanto los aspectos normativos
delDS49,comolosprocesosespecificos
de postulacion, centrandose en el
[lamado de condiciones especiales
bajo la Resolucién 1014 del MINVU en
2023. Este contexto permite establecer
las bases de los requisitos, etapas y
cronologia que marcan la primera fase
de la gestidén de un subsidio habitacion.

En esta primera seccién, se han
identificado los antecedentes

técnicos y legales esenciales, asi

como los agentes involucrados y sus
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responsabilidades en la tramitacion
del subsidio. Ademas, se presenta un
enfoque en las particularidades del
[lamado especifico, que ha servido
como caso de estudio, dado los
parametros para la adjudicacion del
subsidio.

En sintesis esta primera parte, no
solo se define los requisitos basicos,
sino que también introduce las
herramientas clave para estructurar
una estrategia eficiente. En particular,
se destaca la importancia del
anteproyecto aprobado y su impacto
en el puntaje y la priorizacién de los
grupos organizados, estableciendo un
marco inicial sobre el cual se analizara
como optimizar las postulaciones y
mejorar las probabilidades de éxito
en la adjudicacion de proyectos
habitacionales en beneficio de las
familias postulantes.
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1. Criterios para la asignacion del subsidio

MODELO DE POSTULACION

Como se menciond anteriormente, segun
el llamado en condiciones especiales bajo
laresolucién 1014 (MINVU), la calificacion
y asignaciéon del subsidio estara
determinada por el puntaje asignado
segun se cumplan los factores.

Siendo por orden de prelacion, y con
prioridad en los proyectos que tengan
aprobado el Anteproyecto por la DOM,
tenemos los siguiente criterios :

Criterio Puntaje

1. Valor del terreno 500 pts max

2. Localizacién 50-20 pts por
ambito

3. Tamano del proyecto | 150-0 pts

En caso de empate se considera:
4. Calificacion 150 pts

beneficiarios
Tabla 4: Criterios de calificacion con su

respectivo puntaje. Adaptado del resuelvo
6.7, Resolucién 1014, MINVU, 2023

Tamaio

14%

Localizacion
24%

86%
Figura 8: Grafico en porcentaje del puntaje
en funcion del criterio. Adaptado de la
Resolucion 1014, MINVU, 2023.

Se puede apreciar que la mayoria del
puntaje apunta hacia la condiciéon del
terreno, dados los objetivos del llamado.
Si bien los puntajes de los beneficiarios
son adicionales en caso de empate, igual
se hace una comparacion completa entre
los puntajes. Se tiene en cuenta que el
puntaje adicional tiene como factor la
vulnerabilidad habitacional a los que los
beneficiarios se enfrentan.

Sin embargo, se tendra como foco del analisis
la calificacion técnica-econémica del proyecto.
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Tasacion Localizacion

ADMINISTRATIVO < <
Y SOCIAL ECONOMICO TECNICO

RSH -40% Estandar Estandar
Adicional Minimo

Monto subsidio o Ubicacion
Incremento subsidio

Costo Terreno
Puntaje
Postulacion J/ \L

N

% Calificacion
Figura 9: Diagrama de los criterios para la asignacion del subsidio. Adaptado
del resuelvo 6.1, Resolucion 1014, MINVU, 2023
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1.1. Valor del terreno

El puntaje asignado al valor del
terreno dentro del llamado DS49 se
basa en la relacidon entre el precio de
venta y la tasacion oficial realizada
por el SERVIU. Segun la Resolucién
1014, resuelvo 6.1.a. (MINVU, 2023),
se otorgan 500 puntos si el valor de
venta es igual o inferior a la tasacion
SERVIU. Para terrenos con valores
superiores, el puntaje disminuye en
funcién de la diferencia proporcional
de tasacién, de acuerdo con la féormula:

1
x 500
Diferencia tasacién) ]

pjevt =|(

La tasacion del terreno, fundamental
para esta evaluacidén, se establece
considerando el valor comercial de
terrenos y propiedades similares en
la misma zona. SERVIU revisa y valida
esta tasacion, realizada por la EP, con
el objetivo de asegurar que el terreno
posea una relaciéon adecuada entre
su costo y su capacidad para acoger
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el proyecto, en funciéon del numero de
postulantes y el subsidio asignado.

El proceso de tasacion tiene como
finalidad estimar un valor de mercado
justo y evitar sobrecostos que podrian
distorsionar la compra del terreno.
Esta valoracion incluye factores como:

e Ubicacion y accesibilidad:
Proximidad a servicios basicos,
transporte y equipamiento urbano.

* Caracteristicas del terreno:
Topografia,dimensiones, zonificaciény
aptitudes para desarrollo habitacional.

* Mercado inmobiliario: Precios
de venta de propiedades similares
recientes enla misma comuna o sector.

* Normativa local: Restricciones o
regulaciones que podrian impactar el
valor del terreno.

En el DS49, esta
evaluacion garantiza que el terreno
no solo sea viable econdémicamente,
sino que también permita maximizar
subsidio para

contexto del

los recursos del

$$$
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beneficiar a las familias postulantes.
La relaciéon 6ptima entre precio, cabida
y caracteristicas asegura una mayor
competitividad en el proceso de
adjudicacion.

$$

Valor Fiscal:

® Econdémico $
Tasacion

Valor Fiscal

Valor Comercial

- Tasacion Serviu
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Valor comercial:

Tasacion Serviu:
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1.2. Localizacion

El puntaje asignado a la localizacion
del terreno dentro del llamado en
el resuelvo 6.1.b, se basa en el
cumplimiento de indicadores de los
distanciamientos entre el terreno
y los diferentes establecimientos
0 espacios publicos. ElI puntaje
entregado corresponde a 50 puntos
por cada indicador cumplido. Cumplir
con un mayor numero de indicadores
relacionados con la ubicacion del
proyecto no solo mejora el puntaje
asignado en la evaluacion técnica del
subsidio, sino que también garantiza
que las viviendas se encuentren
en contextos urbanos adecuados,
beneficiando directamente a |las
familias adjudicatarias y fortaleciendo
la competitividad del proyecto en el
proceso de adjudicacidon. Losrequisitos
de localizacion vienen descritos en el
punto iv de la letra c) del resuelvo 7 del
[lamado

Ambito _Indicador recorrido méx a pie
Movilidad 1000[m] de una ciclovia.
Equipamiento.2500[m] de un
equipamiento comercial,
|deportivo o cultural.
Areas Verdes |1000[m] de un area
verde publica.
Servicios '1500[m] de un cuartel
de Carabineros de Chile.
'2000[m] de un cuartel
de Bomberos.
Transporte  |500[m] de un paradero
con al menos 2 lineas

de buses.

Educacion '1000[m] de un
establecimiento de
educacién basica/
media.

11500[m]  de  un
establecimiento de
educacién superior.

Salud .2500[m] de centro de salud
primaria o superior

Tabla 5: Criteriosdelocalizacion. Adaptado
de los puntos Il, Il y IV del resuelvo 7. c),
Resolucion 1014, MINVU, 2023
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Figura 11: Diagrama de los criterios de localizacion en base a su distanciamiento.
Adaptado de los puntos Il lll y IV del resuelvo 7. c), Resoluciéon 10714, MINVU, 2023.
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1.3. Tamano del proyecto

El puntaje asignado al tamafno del
proyecto dentro del llamado en el
resuelvo 6.1.c, se basa en la cantidad
viviendas que contiene el proyecto. Este
criterio fomenta proyectos de menor
escala, con una clara inclinacién hacia
propuestas de hasta 30 viviendas,
las cuales pueden obtener hasta 150
puntos. En contraste, los proyectos
mas grandes, como megaproyectos
(de mas de 160 viviendas), no reciben
puntaje bajo este parametro

Ventajas de desarrollar proyectos mas
pequenos

Fomentar comunidades mas
integradas: Los proyectos de menor
tamafio facilitan la creacion de redes
sociales mas cercanas, lo que potencia
la cohesidn y el sentido de pertenencia
entre los residentes.

Menor complejidad técnica y
administrativa: Proyectos pequefios
tienen mas faciles de gestionar y
ejecutar, disminuyendo la probabilidad

de retrasos y problemas constructivos.

Viabilidad econdmica: Proyectos
mas reducidos suelen ser mas faciles
de adaptar a terrenos con limitaciones
de cabida.

Impacto controlado en el
entorno urbano: Este enfoque evita
saturar servicios locales y minimiza
los desafios de integracidén territorial
que suelen acompafar a desarrollos
de gran escala.

N° Viviendas Puntaje
Hasta 30 viviendas 1 150 puntos

Sobre 30 y hasta 70 100 puntos
viviendas

Sobre 70 y hasta 160 | 50 puntos
viviendas

Sobre 160 viviendas 0 puntos

Tabla 6: Criterio de Tamano del proyecto.
Adaptado del resuelvo 6.1. c), Resolucidon
1014, MINVU, 2023

Al enfocarse en propuestas de hasta
30 viviendas, no solo se asegura una
mayor puntuacién, sino que también
se garantiza una alineacion con los
objetivos del programa, que busca
equilibrar la calidad habitacional con
la sostenibilidad urbana y social.

El tamafio del proyecto, ademas de ser
un factor que influye en la puntuacioén
otorgada, esta condicionado por varios
elementos clave. Entre estos destacan
los lineamientos establecidos en el

UNIVERSIDAD TECNICA
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Plan Regulador Comunal (PRC), que
define las caracteristicas urbanisticas
y normativas del terreno disponible,
como las densidades permitidas,
coeficientes de constructibilidad vy
uso de suelo. Asimismo, la cantidad
de beneficiarios asociados al proyecto
desempefia un papel crucial, ya que
debe haber una coherencia entre el
niumero de viviendas proyectadas y
las necesidades especificas de las
familias postulantes.

Terreno
seleccionado

Carga (_
OcupaC|onaI
N° Familias
l

| Tamano
Proyecto

Figura 12: Diagrama factores para determinar el tamano del proyecto. Elaboracion propia.
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2. Directrices proyectuales involucradas

En este subtema se identifican que antecedentes influyen directamente en la asignacion
de puntaje para la adjudicacion del subsidio

2.1. Tamaio del proyecto: Estudio de cabida

El estudio de cabida es una herramienta
esencial para garantizar que un proyecto
habitacional cumpla con las expectativas
normativas, sociales y economicas. En el
marco del DS49, este analisis adquiere
un rol estratégico al estar directamente
relacionado con el tamafo del terreno,
uno de los factores criticos para la
asignacion de puntajes. A continuacion,
sedescribe suimportanciay se desarrolla
su impacto en las diferentes etapas de
planificacién y postulacion:

1. DEFINICiON Y OBJETIVOS

El estudio de cabida consiste en la
evaluacion técnica que determina la
capacidad maxima de viviendas que
se pueden construir en un terreno
especifico, considerando  aspectos
urbanisticos, normativos y fisicos. Este
analisis tiene como objetivo establecer
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si el terreno es apto para el desarrollo
habitacional proyectado, respetando
las condiciones establecidas por los
instrumentos de planificacion territorial
(PRC) y los lineamientos del DS49.

Elementos analizados

* Superficie util del terreno: Espacios
que se pueden destinar efectivamente
a construccién, excluyendo dareas no
edificables como servidumbres, zonas de
restriccion o areas verdes obligatorias.

e Normativa urbanistica aplicable:
Factores como coeficientes de ocupacion
de suelo, altura maxima permitida,
densidad habitacional y distanciamiento
entre edificaciones.

* Tipologia del proyecto: Quedara
determinada por las caracteristicas del
terreno y los programas.

UNIVERSIDAD TECNICA
FEDERICO SANTA MARIA
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Figura 13: Diagrama factores para determinar el tipologia del proyecto. Elaboracion propia.
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2. RELEVANCIA DEL ESTUDIO EN LA
ETAPA DE PLANIFICACION

El estudio de cabida es determinante en
las primeras fases del proyecto, ya que
proporcionainformacion clave paralatoma
de decisiones. A través de este andlisis,
se pueden identificar las oportunidades y
restricciones del terreno, lo cual influye en
la eleccion del sitio, el disefo arquitecténico
y la estrategia de postulacion.

Seleccion del terreno

Este estudio permite identificar terrenos
con potencial para cumplir con los
estandares del DS49 y obtener un buen
puntaje.

3. IMPACTO EN LA OBTENCION DE LA
APROBACION DEL ANTEPROYECTO

Un estudio de cabida bien elaborado
facilita la obtencion del permiso
ante la DOM. La presentacion
del anteproyecto se basa en los
resultados del estudio, garantizando
que las propuestas cumplan con los
parametros legales y técnicos exigidos.
Anteproyecto: Constituye una etapa
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preliminar que permite validar el disefio
conceptual del proyecto, basado en los
datos obtenidos del estudio de cabida.

4. RELACION CON EL TAMANO DEL
TERRENO CON EL PUNTAJE ASIGNADO
Eltamafoylacapacidad del terreno estan
directamente ligados al puntaje asignado
en la postulacion al subsidio DS49. Una
adecuada cabida no solo optimiza la
cantidad de viviendas a desarrollar, sino
que también asegura un uso eficiente del
suelo, lo cual es evaluado positivamente
por el SERVIU.

Impacto en el puntaje

e Terrenos pequefos (menos de 30
viviendas): Este tipo de proyectos recibe
el puntaje mas alto segun los criterios
establecidos, fomentando la formacién
de comunidades pequefias y sostenibles.

* Cabida adecuada: Un terreno
correctamente dimensionado permite
optimizar los costos y maximizar el uso
del subsidio, lo que puede incrementar la
viabilidad del proyecto.

Restricciones Territoriales

® PRCV
CIP

Altura Maxima
Densidad Habitacional
Ocupacién de suelo
Adosamientos

% Edificacion
Rasantes

Estacionamientos

~~~~~~

Densidad Habitacional

N° Personas /HA

[UJ/O SO|9AIN |

/
/

UNIVERSIDAD TECNICA [32]
FEDERICO SAPR =

TA MARIA

Figura 14: Diagrama
cabida. Elaboracion propia.
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Informe de cabida

En la practica, se debe realizar un
informa de cabida segun el Resuelvo 5.3
h) del llamado, en el cual no solo se debe
mostrar si cumple con las normativas,
sino dar toda la descripcion del terreno
y el proyecto a realizar, por lo tanto se
entrega:

* Identificacion del terreno: Asegura
la legitimidad del terreno y facilita su
inscripcion en los registros oficiales.

e Ubicacion: Ademas de adjuntar el
plano de ubicacién, se describe el proyecto
con respecto al entorno inmediato

* Descripciéon Normativa Urbana:
Garantiza que el proyecto cumple con
los requisitos legales y normativos
para la edificacion en ese terreno.

e Esquema de emplazamiento:
Consiste en un plano que muestra
como se distribuiran los espacios
edificables y areas no edificables.
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e Esquemas de planta
Son representaciones graficas del disefio
preliminar

e Esquemas de elevaciones
Incluye representaciones de las fachadas
de las edificaciones proyectadas.

* Condiciones morfoldgicas
Describe las caracteristicas fisicas del
terreno.

e Registro fotografico: Proporciona
evidencia visual del estado actual del
predio y su contexto.

e Diagrama referencial: Un
esquema conceptual que sintetiza
la idea del proyecto en el terreno.

2.2. Localizacion: Informe

distancias de localizacion

El informe de cumplimiento de distancias
de localizacion es un analisis técnico que
verifica si el terreno propuesto cumple
con las distancias minimas requeridas
respecto a elementos fundamentales
del entorno urbano y territorial.
Este informe evalla la proximidad a
infraestructuras y servicios esenciales
para asegurar una adecuada calidad
de vida para los futuros habitantes y
optimizar la viabilidad del proyecto
en términos normativos y sociales.

En cuanto a la importancia de los ambitos
considerados en el cumplimiento de
distancias:

e Movilidad: Favorece la conectividad
eficiente con el entorno urbano.

e Equipamiento: Refuerza el
concepto de comunidad y cohesidn
social en el proyecto habitacional.
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de cumplimientos de las

o Areas verdes: Fomenta el bienestar
fisico y mental, ademas de contribuir a la
sostenibilidad ambiental del area urbana.

e Servicios: La cercania a estos
servicios  (carabineros y cuerpo de
bomberos) es crucial para garantizar una
respuesta oportuna ante situaciones de
emergencia, reforzando la seguridad del
entorno habitacional.

* Transporte publico: Fomenta
la movilidad sostenible, reduce la
dependencia del transporte privado vy
mejora la accesibilidad laboral y educativa.

* Educacion: Se aseguran opciones
educativas accesibles para las familias
residentes.

e Salud: Asegura el acceso rapido y
eficiente a servicios de salud en casos de
emergencia o necesidades regulares.
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. Ambito: Recintos educativos.

Establecimientos educacionales existentes mas cercanos que cuenten con a lo menos dos de los siguientes
niveles educacionales operativos: prebasica, basica y/o media que se encuentren ubicados a una distancia

recorrible peatonalmente no mayor a 1000 metros. En la siguiente imagen se muestran los recintos

educacionales cercanos al proyecto con una tabla respectiva que sefiala las distancias.

Recintos educacionales
(pre-basica, basica yio
media)

Distancia aprox.
recorrible
peatonalmente [m]

Colegio Jeanne D'Arc 620

Escuela Républica de 1100
Paraguay

Escuela_ Industrial 1150
Valparaiso

Colegio Mumancia 1300
Colegio Esperanza 1500
Recintos educacionales

(Educacion Superior)

Universidad Tecnica 320

Federico Santa Marla

INACAP

1110

Figura 15: Extracto del informe cumplimiento de distanciamientos del proyecto Bonfatti, de

los diferentes criterios de localizacion . Elaboracion propia.
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2.2.1
localizacion

X
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Antecedentes adicionales para validar Ila

Plano de emplazamiento georreferenciado.

En este plano de emplazamiento da una
vista a gran escala, de la ubicacion del
terreno, los limites urbanos, limite del
area operacional de la empresa sanitaria,
punto de acceso al transporte publico,
salud y educacion, y la o las vias por las
que se ingresa al proyecto.

Plano KMZ

Este archivo KMZ permite identificar
con exactitud la posiciéon geografica
del terreno en cuestion. Esto es crucial
para verificar su relacion con elementos
del entorno como infraestructura,
servicios 'y equipamiento urbano.

Incluye detalles como limites, accesos,
area total y referencias visuales
que ayudan a comprender mejor las
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Contenido:

* Emplazamiento general en un
radio de 2000mts

e Emplazamiento general en un
radio de 4km

o Cortes correspondiente a las vias
adyacentes al proyecto.

condiciones del lugar y su contexto
urbano.

Ademas entregar este plano facilita
a los evaluadores del SERVIU vy
otras entidades realizar un analisis
preliminar sin necesidad de Vvisitas
presenciales, utilizando herramientas de
georreferenciacion.
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Figura 16: Extracto del plano de emplazamiento georreferenciado del proyecto Bonfatti. Figura 17: Extracto del plano KMZ del proyecto Bonfatti. Elaboracion propia.

Elaboracion propia.
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3. Sintesis conclusiva

En el desarrollo de un proyecto
habitacional bajo el marco del
subsidio DS49, la consideracion
de factores como el valor del
terreno, la localizacion y el tamafo
del proyecto no solo responde a
criterios establecidos por el proceso
de calificacion, sino también a
su importancia practica en la
planificacionyejecucion del proyecto.
Estos factores, aunque poseen pesos
distintos dentro de la asignacion
del puntaje, estan interrelacionados
y contribuyen significativamente a
estructurar un anteproyecto sdlido.

La relevancia de estos antecedentes
radica en su impacto directo en
la viabilidad técnica, econdmica vy
social del proyecto. Por ejemplo,
el estudio de cabida, el informe
de cumplimiento de distancias vy
los planos georreferenciados son
herramientas clave que no solo
respaldan los criterios de puntuacion,
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sino que también proporcionan la
basetécnicaynormativa para obtener
la aprobacién del anteproyecto
por parte de la Direccion de Obras
Municipales (DOM). Esto, a su vez,
posiciona al proyecto con mayor
prioridad en el orden de prelacién
para la seleccion de postulantes.

Si bien algunos factores, como el
valor del terreno y la localizacién,
tienen mayor incidencia en la
obtencidon de puntos, cada elemento
cumple un rol complementario.
Juntos, aseguran que el proyecto
no solo cumpla con los requisitos
normativos, sino que también ofrezca
soluciones habitacionales adecuadas
y competitivas en términos de calidad
devidaparalas familias beneficiarias.

En este contexto, los antecedentes
y analisis expuestos adquieren una
doble dimensién: por un lado, son
imprescindibles para cumplir con los

lineamientos del subsidio, y por otro,
consolidan una propuestatécnica que
aumentalaprobabilidaddeaprobacién
y éxito del proyecto, fortaleciendo
su viabilidad tanto en lo urbanistico
como en lo social. Asi, la atencion
al detalle y el rigor en la elaboracion
de estos insumos no solo mejora la
competitividad del proyecto, sino que
también contribuye a garantizar su
contribucion efectiva a los objetivos
del programa habitacional.
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TEMA I

Guia Practica con

Estrategias para Optimizar
la Adjudicacion del
Subsidio DS49

83




MARIANA ISABEL ROSPIGLIOSI GARCIA
Diciembre 2024

INTRODUCCION AL ENFOQUE METODOLOGICO

La presente guia propone una
metodologia  practica destinada
a optimizar la adjudicacién del
Subsidio DS49 en su etapa inicial. Se
estructura en tres fases principales —
Preparacion, Desarrollo del Proyecto
y Organizacion de Antecedentes—, las
cuales se articulan bajo un enfoque de
gestion técnica aplicada. Su propoésito
es facilitar el trabajo del arquitecto
dentro de una Entidad Patrocinante
(EP), asegurando un proceso eficiente
y controlado desde la selecciéon del
terreno hasta la entrega final de los
antecedentes al SERVIU.

El  objetivo es entregar una
metodologia paso a paso, con
estrategias aplicables a cada fase del
proceso, que permitan maximizar la
puntuacion obtenida en la evaluacién
del SERVIU, minimizar los riesgos
técnicos y asegurar la completitud
de los antecedentes dentro de los
plazos establecidos.

Asimismo, se incluyen medidas de
control de calidad para cada etapay
recomendaciones sobre los recursos
y herramientas necesarias para
asegurar la eficiencia y el éxito de la
postulacion.

Paso 1: Preparacion y seleccion del terreno

OBJETIVO

La primera etapa tiene por finalidad
identificar y seleccionar el terreno
mas adecuado para la postulacién al
subsidio, considerando los factores
de puntuacién definidos por el
MINVU vy las condiciones técnicas,
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normativas y econémicas que inciden
en la viabilidad del proyecto.

Esta fase es determinante, ya que la
correcta eleccion del terreno no solo
condiciona el éxito de la adjudicacién,
sino también la futura ejecucion del
proyecto habitacional.

UNIVERSIDAD TECNICA
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1.1. Analisis preliminar y planificacion

Antes de iniciar la busqueda de terrenos,
se recomienda elaborar un Plan de accion
técnico, que contemple:

e DEFINICION DE OBJETIVOS DEL
PROYECTO: numero de viviendas, tipo
de familias beneficiarias, localizaciéon
preferente y recursos disponibles.

e DETERMINACION DE FACTORES
CRITICOS: localizacion, valor del terreno,
tamano del proyecto y condiciones
urbanisticas.

e CONFORMACION DEL EQUIPO
TECNICO:  arquitecto  responsable,
encargado social y profesional de apoyo
en gestion territorial.

e ENTREGA DENTRO DE LOS
PLAZOS ESTABLECIDOS: Cumplir los
plazos de entrega es fundamental, ya que
los retrasos pueden significar la pérdida
del llamado o la no evaluacion de la
postulacion.
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RECOMENDACIONES TECNICAS:

o Elaborar un cronograma de gestién
retroactivo desde la fecha limite de
entrega.

e Asignar responsabilidades
especificas dentro del equipo técnico
(arquitectura, documentos legales,
catastros).

e Utilizar herramientas de planificacién
(Trello, Asana, o diagramas de Gantt).
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1.2. Seleccion del terreno

a) Localizacion estratégica

El primer criterio de seleccion es la
proximidad del terreno en evaluacion a
equipamientos urbanos esenciales, tales
como establecimientos educacionales,
centros de salud, transporte publico y
areas verdes.

Este factor aporta hasta 50 puntos por
cada indicador de proximidad a servicios
cumplido en el proceso de evaluacién del
DS49, por lo que incide directamente en la
posibilidad de adjudicacion.
RECOMENDACIONES TECNICAS:

* Aplicar una evaluacion
georreferenciada mediante herramientas
como Google Earth o QGIS que permita
medir las distancias exactas que se tienen

de los distintos terrenos en evaluacion a
los equipamientos.
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e Priorizar terrenos ubicados en
comunas consolidadas, con acceso
inmediato a infraestructura y servicios
basicos.

e Incorporar mapas O imagenes
satelitales en el expediente técnico como
respaldo.

Medidas de control de calidad:

Verificar la existencia y funcionamiento
de los servicios cercanos, evitando
depender de equipamientos proyectados
0 en ejecucion incierta.

b) Tamaio del proyecto

El tamafio del proyecto también constituye
un factor relevante de puntuacion. Segun
las bases del DS49, los proyectos que
contemplan hasta 30 viviendas pueden
obtener el puntaje méaximo (150 puntos).

Por tanto, la planificacion debe considerar
tanto la cantidad de familias postulantes
en el grupo organizado como los limites
normativos de densidad establecidos por
el PRC.

RECOMENDACIONES TECNICAS:

* Disefar propuestas modulares que
puedan ampliarse en futuras etapas, pero
gue mantengan el equilibrio entre escala
del proyecto y calidad del entorno.

Medidas de control de calidad:

Elaborar  simulaciones  volumétricas
preliminares para dimensionar la densidad
sin comprometer la habitabilidad.

c) Tamaiio del proyecto

El valor del terreno es un factor que
depende de la tasacion oficial del SERVIU,
pero su analisis preliminar puede prevenir
observaciones o rechazos.

Dadoquelas EP generalmente no disponen
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de recursos para tasaciones particulares,
se recomienda realizar una estimacion de
mercado mediante fuentes abiertas.

FUENTES SUGERIDAS:

Servicio de Impuestos Internos (Sll),
consultando el avaluo fiscal y valores
referenciales.

Considerar los valores promedio por metro
cuadrado segun la comuna o macrozona,
buscando terrenos que no superen
significativamente el rango de referencia.

RECOMENDACIONES TECNICAS:

e Registrar los datos obtenidos en
una ficha de evaluaciéon econémica con
respaldo documental de las fuentes
consultadas.

Medidas de control de calidad:
Evitar terrenos con
significativamente superiores al
promedio de la zona y documentar las
comparaciones realizadas.

valores
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1.3. Analisis normativo

Una vez identificado el terreno potencial,
se debe verificar su compatibilidad con
la normativa urbanistica vigente. Esta
revision debe realizarse sobre la base del
PRC y de la OGUC.

ASPECTOS A REVISAR:

e Zonificacion y wuso de suelo
permitido.

e Densidad maxima autorizada.

* Coeficientes de ocupacion vy
constructibilidad.

e Altura maximay retiros obligatorios.

* Existencia de afectaciones viales,
areas de riesgo o limitaciones por
servidumbres.

INSUMOS REQUERIDOS:

e Certificado de Informaciones
Previas (CIP).

* Copia actualizada del PRC.

* Ficha de analisis normativo
(elaborada internamente por la EP).

RECOMENDACIONES TECNICAS:

* Superponer el plano predial sobre la
cartografia del PRC.

* Realizar un analisis de cabida
preliminar que combine los parametros
normativos con una  proyeccion
econdémica del proyecto, garantizando su
factibilidad técnica y financiera.

Medidas de control de calidad:

Contar con un arquitecto revisor o
profesional externo que valide el
cumplimiento normativo antes de
continuar con la etapa de diseno.

UNIVERSIDAD TECNICA 3
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Figura 18: Diagrama de factores para la eleccion del terreno. Elaboracion propia.
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Paso 2: Desarrollo del proyecto

OBJETIVO

Asegurar que el anteproyecto
arquitectéonico cumpla con todos
los requisitos técnicos, normativos
y de puntuacion establecidos por el
DS49, optimizando la presentacién y
aprobacién ante el SERVIU.

2.1. Elaboracion del Estudio de cabida

A partir del analisis preliminar,
se debe generar un estudio de cabida
formalizado, con planos y memoria
explicativa, que acredite la capacidad
constructiva del terreno y su adecuacioén
a la normativa vigente.

Este estudio debe acompanarse de
un informe técnico firmado por el
arquitecto responsable.

Este estudio sera l|la base para
Elaboracién del Anteproyecto
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RECOMENDACIONES TECNICAS:

Elaborar una matriz de cumplimiento
normativo en 3D que incluya los
siguientes parametros:

* Densidad maxima y minima.

* Coeficiente de ocupacién del
suelo.

e Altura maxima permitida.

* Retiros y anchos minimos de
circulaciones.

HERRAMIENTAS SUGERIDAS:
Software de dibujo o modelacién 3D
que facilite la evaluacién visual de
la factibilidad (AutoCAD, SketchUp,
Revit).
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Medidas de control de calidad:
Revision cruzada entre la
informacion normativa del PRC y la
propuesta arquitectdénica, evitando
inconsistencias o incumplimientos.

Comprobacién de que las areas

proyectadas coincidan con el CIP.

2.1. Elaboracion del Anteproyecto Arquitectonico

El anteproyecto constituye la
base técnica de la postulacion. Debe
reflejar un diseno eficiente, ajustado ala
normativay orientado a la calidad de vida
de los futuros residentes.

CRITERIOS DE DISENO:

e Optimizacion del uso del suelo
sin sobrepasar densidades.

* Incorporacién de areas comunes
y espacios recreativos.

* Accesibilidad universal y
seguridad habitacional.

Medidas de control de calidad:
Revisidoninternatécnica de diferentes
arquitectos.
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Coordinacién del equipo de la EP para
asegurar consistencia documental.

TRAMITE FINAL

Una vez completado el anteproyecto,
se debe solicitar la aprobacion ante
la Direccion de Obras Municipales
(DOM).

Contar con esta aprobacién formal
garantiza prioridad en la evaluacion
del DS49, dado que el programa
establece preferencia para los
proyectos que acompafien este
documento dentro del expediente de
postulacion.
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Paso 3: Organizacion y entrega de antecedentes

OBJETIVO

Presentar un expediente técnico
completo, claro vy verificable que
facilite la evaluacién del proyecto
por parte del SERVIU y aumente las
posibilidades de adjudicacién del

subsidio.

3.1. Organizacion de documentos

Una adecuada organizacion documental
permite:

e Controlar la trazabilidad de los
antecedentes entregados y actualizados.

* Evitar inconsistencias entre los
documentos técnicos, normativos y
legales.

e Demostrar el cumplimiento de los
requisitos exigidos por la normativa
vigente.

e Optimizar los tiempos de revision,
tanto dentro del equipo técnico como por
parte de los revisores externos.
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RECOMENDACIONES TECNICAS:

e Elaborar un indice detallado vy
jerarquizado de los antecedentes del
proyecto, con una estructura que siga
el orden establecido en la Circular
DPH-FSEV 35/2018 y las resoluciones
complementarias.

e Clasificar los documentos por
categorias:
+ Antecedentes técnicos: planos,
memorias, estudios de cabida,
anteproyecto aprobado.

« Antecedentes normativos:
certificados de informaciones
previas, extractos del PRC,

compatibilidad de uso de suelo.

+ Antecedentes administrativos:
certificados de dominio, cartas
de compromiso, actas del grupo
postulante.

e Implementar un control de versiones
para asegurar que las actualizaciones
sean identificables y registradas.

Tip practico:

La documentacion debe almacenarse
tanto en formato fisico como digital, con
nomenclatura uniforme (por ejemplo:
Nombre_mm_aaaa.pdf), permitiendo
ubicar rapidamente cada archivo en caso
de observaciones.
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3.2. Priorizacion de la documentacion

La priorizacién de antecedentes es una
estrategia esencial para organizar los
esfuerzos técnicos y administrativos
durante la postulacion, especialmente
cuando los plazos son acotados o el
equipo debe responder a multiples
proyectos en paralelo.

Notodos los documentostienen el mismo
impacto en la evaluacion del subsidio; por
ello, definir qué antecedentes son criticos
permite optimizar recursos y tiempos,
asegurando que los elementos de mayor
valor evaluativo estén completos vy
correctamente presentados.

RECOMENDACIONES TECNICAS:

e |dentificar los documentos
prioritarios segun su impacto en el puntaje
o admisibilidad del proyecto:

e Posteriormente, incorporar los
antecedentes complementarios o}
secundarios, como fichas sociales,
compromisos de urbanizacion o
certificados adicionales.
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DOCUMENTACION PRIORITARIA:
(Realizado por los arquitectos)

1.

Certificado de Informaciones Previas
(CIP) actualizado, que asegure la
factibilidad normativa

Estudio de cabida e informe técnico,
que acrediten la viabilidad técnica del
terreno.

Plano de Levantamiento Topografico,
con su informe técnico relativo a las
condiciones del terreno, documento
primordial para saber el estado del
terreno. (realizado por un ingeniero)
Comprobante de Ingreso de Solicitud
de Aprobacion de Anteproyecto, con
los 3 documentos anteriores como
base de desarrolla el anterproyecto
arquitectonico con sus respectivos
antecedentes para gestionar la
solicitud de aprobacion del AP por la
DOM.

Plano de Emplazamiento
(Georreferenciado), se puede
identificar el entorno inmediato y su
accesibilidad.

6. Archivo Poligono KMZ, da la ubicacién
exacta del terreno.

7. Informede Cumplimientode Distancias
de Localizacion: Documento técnico
que acredita la cercania del terreno
a servicios esenciales, que incide
directamente en la obtencién del
puntaje
localizacion.

asociado al criterio de

8. Certificado de Avaluo Fiscal Detallado:
Permite acreditar el valor fiscal del
terreno, informaciéon necesaria para
las etapas posteriores de evaluacién y
adquisicion del predio.

Por ultimo, los antecedentes legales y
técnicos complementarios, que si bien no
son los primeros en ser tramitados, deben
gestionarseenparaleloalosanteriorespara
asegurar la completitud del expediente.
Estos  documentos respaldan la
factibilidad juridica y técnica del terreno,
garantizando que el proyecto cumple con
todas las condiciones de urbanizacion,
dominio y no afectacion.

9. Certificado de No Expropiacion:
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Acredita que el terreno no se encuentra
afecto a procesos de expropiacion
vigentes, lo cual asegura la estabilidad
juridica del predio.

10.Certificado de Numero: Documento
que identifica oficialmente el numero
de direccién asignado al terreno por
la municipalidad correspondiente,
necesario para los registros y tramites
administrativos posteriores.

11. CertificadosdeFactibilidadde Servicios
Basicos (Eléctrico y  Sanitario):
Emitidos por las respectivas empresas
proveedoras, estos certificados
confirman que el terreno cuenta con
la posibilidad técnica de conectarse
a las redes de suministro, requisito
indispensable para el desarrollo de
proyectos habitacionales.

Tip practico:

Generar una tabla de priorizacién donde
cada documento tenga un nivel de
relevancia.
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ANTECEDENTES PAS / Resolucion 1014, MINVU (2023)

Orden
sugerido

Insumos

Antecedentes preliminares

Certificado de informaciones previas (DOM)

Estudio de cabida

Plano de levantamiento topografico

Informe técnico relativo a las condiciones del terreno

Plano de emplazamiento (georreferenciado)

Certificado de no expropiacion (Municipal y SERVIU)

Certificado de nimero (DOM)

Certificado factibilidad de dacién de servicios (eléctrico y sanitario)

Borrador contrato promesa de compraventa

Antecedentes hasta la postulacion

Comprobante de ingreso de solicitud de Anteproyecto (DOM)

Poligono en kmz

Informe de cumplimiento de las distancias de localizacion

O IN|O|P>

Certificado Avallo Fiscal Detallado (Sll)

Informe técnico favorable de Serviu de desarrollo de proyecto

Contrato promesa de compraventa con certificado de dominio
vigente y certificado de hipotecas, gravamenes, interdicciones y
prohibiciones de enajenar

Informe de compra de el o los terrenos

Copia plano que dio origen al lote en el que se emplaza el proyecto,
con inscripcion en el CBR y aprobacion de la DOM

Antecedentes de la Entidad Patrocinante

Antecedentes familias, cooperativas o comité

Aporte de tercero. Documento que acredite ingreso por caja SERVIU
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Normativa Responsable Modulo
Res. 5. 3. h)
Res. 5. 3.1) Técnico
Res. 5.3.¢)
Res. 5. 3. 1) _ A. Técnica
Arquitecto
Res. 5. 3.¢)
Res. 5. 3. f) -
Técnico
Res. 5. 3. h)
Res. 5. 3.d)
Res. 5. 2. EP Legal
Res. 5. 3.j) o
Técnico
Res. 5. 4. )
Arquitecto .
Res. 6. b) Técnico
Res. 5. 3. g) Tasacioén
Res. 5. 2.
Legal
Res. 5.3.b) g
Res. 5. 3. k) EP Técnico
Complementos Tasacién
Res. 5. 3. b)
Res. 2. A. Técnica
Res. 5. 3. a) Social
Res. 9.1 SERVIU Técnico
97

UNIVERSIDAD TECNICA 3
E)
FEDERICO SANTA MARIA ==

Tabla 7: Tabla referente al punto 3.2
Priorizacion de documentacion, en
el cual a partir de la experiencia y
los factores para la adjudicacion,
se basa el orden de realizacion
de los antecedentes. Adaptado de
resuelvos 2, 5,6 y 9 delaResolucion
1074, MINVU, 2023.
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3.3. Verificacion final de antecedentes

La ultima fase consiste en la revision
integral del expediente, asegurando
la coherencia interna de todos los
documentos y su cumplimiento con las
bases de postulacion.

Esta verificacion permite detectar
inconsistencias, omisiones o errores
formales antes de la entrega definitiva
al SERVIU, evitando observaciones que
puedan afectar la adjudicacion.

RECOMENDACIONES TECNICAS:

e Realizar una revisién cruzada
entre los documentos técnicos (planos,
memorias y certificados), verificando que
toda la informacién sea concordante en
superficie, ubicacion y denominacion.

e Comprobar que todos los
nombres, coordenadas y antecedentes
del terreno coincidan entre los
documentos  técnicos y  legales.
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e Asegurar que los archivos digitales
estén correctamente nombrados,
ordenados y libres de duplicados o
versiones erréneas.

* Revisar que el formato final
del expediente cumpla con las
especificaciones establecidas por el
SERVIU (peso maximo, formato PDF, firma
digital, etc.).

Tip practico:

Designar a un responsable de control de
calidad documental, idealmente distinto
del redactor principal, para realizar una
verificacion independiente del expediente.
Este rol asegura objetividad en la revisién
y mayor solidez en la entrega final.
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4. Sintesis Conclusiva

A lo largo de este proceso de
preparacion, desarrolloy organizacion,
se han abordado las estrategias clave
que optimizan las posibilidades de
adjudicacion del subsidio DS49 en su
primera etapa. La correcta seleccion
del terreno, mediante el analisis
de factores como la localizacion
estratégica, la capacidad del grupo
postulantey el valor del suelo, permite
establecer una base soélida para el
desarrollo del proyecto. Este enfoque
no solo orienta la toma de decisiones
iniciales, sino que también garantiza
que el terreno cumpla con las
condiciones normativas y de entorno
necesarias para avanzar con certeza
en las etapas posteriores.

La etapa de desarrollo del proyecto
representa el punto en que la
informacion técnica y territorial
se traduce en una propuesta
arquitectonica coherente con
los criterios del programa. La

elaboracién del estudio de cabida
y del anteproyecto arquitectdnico,
en conjunto con la solicitud de
aprobacién del anteproyecto por
la Direccion de Obras Municipales
(DOM), otorga respaldo técnico vy
normativo al proyecto. Contar con esta
solicitud aprobada no solo demuestra
la viabilidad del disefio, sino que,
segun lo indicado por el DS49, otorga
prioridad en el proceso de seleccidn,
fortaleciendo considerablemente las
posibilidades de adjudicacion.

Finalmente, la organizaciéon vy
priorizacion documental constituyen
el soporte administrativo del proceso.
La estructuracion de carpetas vy
la clasificacion estratégica de
documentos permiten un acceso
eficiente y una revision mas agil
por parte del SERVIU. Asimismo, la
identificacién de los antecedentes
prioritarios —como el CIP, el estudio de
cabida,elplanotopograficoylasolicitud
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de aprobacion del anteproyecto—
facilita una gestion ordenada que
respalde técnicamente la postulacion.

En conjunto, estas etapas reflejan una
metodologia practica y ordenada, que
combina la gestién técnica, normativa
y documental en un mismo flujo
operativo. Este enfoque evidencia
gue una planificacion anticipada,
sustentada en el conocimiento de
los criterios de evaluacién y en la
eficiencia del trabajo interno del
arquitecto dentro de la entidad
patrocinante, es esencial para
lograr la adjudicacion del subsidio.
Optimizar recursos, tiempos vy
documentacion no solo mejora
la calidad del proceso, sino que
asegura que cada decision adoptada
contribuya de manera directa a que el
proyecto alcance la aprobacién en la
etapa inicial del DS49.
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SINTESIS CONCLUSIVA | REFLEXIONES

Conclusiones
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La elaboracion de esta memoria ha
permitido estructurarunaguiapractica
para la adjudicacion del subsidio
DS49, centrada en optimizar el trabajo
de un arquitecto en una entidad
patrocinante. A lo largo de los tres
temas abordados, se ha integrado un
enfoque estratégico que destacatanto
los requisitos normativos y técnicos
como los elementos practicos que
pueden marcar la diferencia en el
proceso de postulaciény adjudicacion
de proyectos habitacionales.

En primer lugar, la comprensién de
los lineamientos fundamentales del
subsidio y la identificacion de los
factores clave de puntuacién en la
primera etapa del proceso brindan una
base solida sobre la cual se construye
la estrategia de postulacidon. Estos
conocimientos, junto conlaevaluacién
y seleccion adecuada del terreno,
preparan al arquitecto para tomar
decisiones informadas desde el inicio,

contribuyendo a wuna organizacion
eficiente y alineada con los objetivos
del subsidio.

En la fase de desarrollo del proyecto,
la integracion de herramientas como
el estudio de cabida y la elaboracién
de un anteproyecto técnico cumplen
un rol esencial en la viabilidad del
proyecto, no solo en términos de
cumplimiento normativo, sino también
en la construccion de una propuesta
competitiva. Estos antecedentes
no solo garantizan la aprobacion
del anteproyecto, sino que también
posicionan el proyecto en una posicion
preferente dentro del proceso de
adjudicacion.

Finalmente, la  organizacion vy
entrega de los antecedentes es un
aspecto crucial que, si se maneja
adecuadamente,
posibilidades de éxito. La sugerencia

maximiza las

depriorizarladocumentaciénesencial,
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como los informes normativos y los
planos georreferenciados, facilita
la presentacién clara y precisa de la
propuesta, optimizando el tiempo y
los recursos disponibles.

La guia practica desarrollada
contribuye de manera directa a la
organizacion del arquitecto en una
entidad patrocinante al establecer
pasos claros y estrategias adaptadas
a las particularidades del proceso
de adjudicacién. No solo mejora la
eficiencia en la preparacién y entrega
de los documentos requeridos, sino
que también facilita la toma de
decisiones informadas y alineadas
con los criterios del subsidio. Al
implementar estas estrategias,
los arquitectos pueden enfrentar
el proceso de postulacién con
mayor confianza y asegurar que
sus proyectos sean competitivos,
viables y alineados con los objetivos
sociales del programa habitacional.
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FICHAS

BITACORAS
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Social Arquitectura LTDA, es una oficina de arquitectura, compuesta
por un equipo permanente, comprendida por cuatro arquitectos y una
asistente social, ademas cuentan con colaboradores externos que
ayudan en los diferentes proyectos que estan desarrollando.

Esta oficina es una entidad patrocinante, que se hace cargo de
realizar proyectos de viviendas sociales y privadas, siguiendo las
directrices de diferentes decretos supremos, como el DS49, DS27 y
DS1.

Trabajaré en el desarrollo del anteproyecto del conjunto habitacional
“Malfatti”, proyecto de obra nueva, actualmente esta en proceso de
subdivision del terreno en 3 lotes, en los cuales se dispondran un
edificio de 4 pisos, con 20 viviendas en dos de los lotes y un edificio de
4 pisos de 16 viviendas en el ultimo lote.

Este proyecto esta bajo el subsidio DS49 y busca integrar familias de
distintos estratos sociales dentro de la urbe.

MALFATTI

“Malfatti” es un proyecto de obra nueva, que se ubicara en calle
Amelia Paz N° 314, Cerro Placeres, Valparaiso, el mandante es
SERVIU y cuenta con 2.100 m2 de superficie de terreno.

Actualmente, esta en etapa de anteproyecto, en el cual se analizaron
las restricciones del certificado de informaciones previas,
determinando que para ese terreno solo podra albergar un maximo de
20 viviendas, por lo cual para sacar el maximo provecho del terreno, se
realizo la subdivisién del terreno en 3 lotes, quedando con superficies
de terreno de 690.13, 753.87 y 656 m2, con una proyeccion de
superficie a construir de 1100, 1100 y 880 m2 respectivamente.
Ademas, se considera que un 60% del lote debe contener “area verde”

Se proyectaran en total 56 unidades habitacionales, de las cuales se
dispondran de 20 viviendas en el primer y segundo lote, y 16 viviendas
en el tercer lote, dispuestas en 4 niveles aprovechando al maximo la
altura maxima permitida. Ademas, se dispondra, por espacio,
estacionamientos subterraneos, dado que por normativa se contempla
un estacionamiento por unidad habitacional.

Al ser esta una oficina con el rol de entidad patrocinante, he
aprendido que la arquitectura es un equilibrio entre la creatividad y la
responsabilidad social, donde se busca proporcionar hogares
adecuados para la mayor cantidad de personas posible, cumpliendo
con los estandares de calidad y siguiendo los requerimientos minimos
para su habitabilidad.

Ademas, he tenido la oportunidad de observar y aprender de diversos
proyectos que se desarrollan simultdneamente en la oficina. Algunos
estan en sus etapas anteproyectos y otros en la finalizacién y proximos
a revision al SERVIU para su realizaciéon. A pesar de que no todos
participamos en todos los proyectos, nos dan una mirada variada,
aprendiendo de requerimientos basicos, tanto para el comienzo del
disefio de un proyecto, como todo el papeleo que implica ingresar un
proyecto.
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Durante el comienzo del mes se me solicito el analisis de la cabida
del proyecto Mafatti y la proyeccion de los estacionamientos que se
encontrarian en el subterraneo correspondientes a cada lote.

Primero se empezé con el andlisis de cabida el cual ya tenia un
disefio preliminar, por lo que se debia verificar el cumplimiento de los

i requerimientos del CIP, esto nos dio parametros como la superficie de

ocupacion del terreno teniendo como maximo un 40% de ocupacion en
el primer nivel, por lo que se verifico que lo proyectado no superara los
276,052 m2 en el primer lote, 301,548 m2 en el segundo y 262,04 m2
en el tercero. Ademas, se debia considerar que sea continuo a la linea
oficial y a partir de los 6 metros de nivel se debera retranquear 3m con
respecto a la continuidad. Con todo eso recabado, se hizo un

\ levantamiento volumétrico de la propuesta preliminar que se tenia en

planta y elevacién, ya que nos da un vistazo mas rapido en todas las
direcciones del proyecto, esto arrojo un sobre dimensionamiento en
algunas de las viviendas y unas en el tercer piso que quedaban con
pocos metros cuadrados, dado que se veian desfavorecidas por el
retranqueo de los 3 m con respecto a la continuidad del primer nivel.
Luego, disefie en planta los 3 subterraneos correspondientes para
cada lote, quedando 19 estacionamientos en el primer lote y un
estacionamiento en el nivel 1, 20 estacionamientos en el segundo lote

y 16 estacionamientos en el tercer lote, para luego proyectarlos en 3D.

Con lo anterior hecho, es que lo revisé junto con el arquitecto a mi
cargo, exponiendo los errores encontrados, por lo que quedamos en ir
ala DOM, arevisar y a esclarecer algunos especificaciones del CIP.

Ademas, y en paralelo, es que se dio prioridad y se dedico mas
tiempo en el apoyo al proyecto de obra nueva San francisco, el cual es
un conjunto habitacional de 16 viviendas ubicado en calle Berruguet
N° 150, barrio O’higgins, Valparaiso. En este caso se ayudo en la
actualizacion de la planimetria y modelo 3D, y en la toma de decisiones
con respecto a la nueva disposion de nuevos recintos, ya que de ultimo
momento, y por una mala coordinacion, se desconocia que una de las
familias designadas, contaba con un integrante con movilidad
reducida, por lo que se tuvo que afiadir una vivienda con los
distanciamientos minimos por normativa. Esto provoco que el local
comercial proyectado para el primer nivel se descartara y en su lugar
se ubicara esta vivienda, ya que no se contaba con mas espacio en
este nivel para ubicarla.

Durante el mes de Agosto, logre entender la importancia del analisis
del Certificado de Informaciones Previas, el cual es un documento que
contiene informacién oficial sobre un terreno. Este es de vital
importancia en la primeras etapas de proyeccién, ya que contiene
detalles como restricciones en altura maxima, densidad, uso de suelo,
distanciamientos limites, y demas parametros, que condicionan la
morfologia del proyecto .
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PLANTA DE EMPLAZAMIENTO Y TECHUMBRE 1,2)0 Conjuntos habitacionales Bonfatti I, Il y Il (ex Malfatti)

FE——t—n Ml ~< . ~+= Continuando con los anteproyectos de Bonfatti y dada las
| aclaraciones del CIP, es que ahora ya no se tendran 3
~estructuras aisladas, sino que se propone una fachada
— continua con una estructura aislada atrgs, esto con la
intencion de que los 3 proyectos, den la ilusiéon de ser uno
solo. En la continuidad que da a calle Malfatti se propone para
los tres conjuntos, viviendas de un nivel, en el primer y
segundo piso, y duplex en el tercer piso, todo con una altura
de 10,9[m]. Hacia la calle Amalia Paz, también se plantea la
misma disposicion de los tipos de vivienda, pero
considerando su pendiente, es que algunas viviendas
quedaron enterradas, teniendo la vista hacia el interior del
proyecto. Para la parte posterior de la continuidad de Bonfatti
Il'y Il se incorporan viviendas tipo duplex en el primer y tercer
piso, y en Bonfatti I, una vivienda de un nivel en el segundo
] e oseunep Y| PISO, y duplex en el tercer piso. En la parte central, de todos
RN sc R o S Dt e e e G los proyectos, es que se encuentra toda la circulacion
T ) 7T T ™ mediante pasillos y escaleras, que conectan las diferentes

BONFATTI | BONFATTI Il viviendas.
Con esta nueva disposicion y teniendo en cuenta el 40% de

CALLE AMALIAPAZ

L ocupacién de suelo es que en Bonfatti | quedé con 18

LT \\ \ thfg e e yiviendas con 12 estacionamientos subterraneos, en Bonfatti
o w — — Il 17 viviendas con 14 estacionamientos subterraneos y en

— Sems=n T [ e — Bonfatti Il 16 viviendas con 12 estacionamientos
— = subterraneos. Ademas bajo norma del articulo 2.4.2 de la

OGUC desde 1 hasta 20 viviendas, es que como

requerimiento se debe contar con un estacionamientos de

movilidad reducida. Por lo que para evitar una larga subida

mediante rampas, es que se proyecto este estacionamiento

I en el primer nivel. Ademas se dispone de 3 estacionamientos

e e TS de bicicletas. Todas las entradas tanto peatonal como
Cuadro normas vehicular, se contemplan en por calle José Malfatti.

urbanisticas BONFATTI | Se disponen en laminas la ubicacion, emplazamiento,

plantas y elevaciones, ademas de esquemas y cuadros

normativos, en donde se sefiala la ocupacién por piso,

_ densidad de ocupacion, carga de ocupacion, entre otros

N X datos, todo esto como requerimiento para poder hacer el

] ingreso de los proyectos en la DOM, los primeros dias de

T T T ] fow ; I Octubre. En paralelo, prepare la documentacién solicitada

BONFATTI Il Cuadro de superficies para el ingreso, las cuales son el listado de documentos y

BONFATTI | planos enumerados, el formulario de solicitud de aprobacion

de anteproyecto de obras de edificacion, la carta al director

para prescindir de algunos informes y planos y la memoria de

intervencion, la cual se solicita dado que los proyectos se

emplazan en zona de conservacion histérica placeres y

esperanza, teniendo como objetivo dar cuenta que el proyecto

o riises ol intenta reproducir las caracteristicas del barrio y respetar que

] a los vecinos no se les tape la vista en forma significativa.

N También se adjunta la patente profesional del arquitecto

representante y el CIP.

Vista aérea Vista por Amalia Paz Durante este mes pude aprender sobre toda la
documentacion que se debe ingresar en la DOM. De las
cuales una de las que mas hay que tener cuidado con su
llenado es el formulario de solicitud. En el cual se debe poner
los datos de la propiedad, declaraciéon jurada comprador,
datos del propietario, datos de profesionales responsables,

m caracteristicas principales del anteproyecto, como las

4 superficies, normas urbanisticas, uso de suelo, etc., se debe

[ B . indicar condiciones del anteproyecto, antecedentes que se
adjuntan, entre otras cosas. Aprendi a hacer los calculos

Vista por José Malfatti para la carga de ocupacion, el calculo de superficies utiles y
comunes, y el calculo para la densidad de ocupacion

| S
JALFATTI
i o105 o
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I._Ambito: Recintos educativos.
Establecimientos educacionales existentes mas cercanos que
cuenten con a lo menos dos de los siguientes niveles

Conjuntos habitacionales Bonfatti I, Il y Ill (ex Malfatti)

) S o o . Posterior al ingreso para la aprobacién de los
educacionales operativos: prebésica, basica y/o media que se | 5ntanroyectos de edificacion en la Direccion de Obras, es
encuentren  ubicados a una distancia  recorrible ' que se”reviso el listado de verificacion del llamado en
peatonaimente no mayor a 1000 metros. En la siguiente ' condiciones especiales para la adquisiciéon de terreno, el
imagen se muestran los recintos educacionales cercanos al ' cual es parte del DS 49. Este llamado es para que el
proyecto con una tabla respectiva que sefiala las distancias. - SERVIU evalle si cumplimos con los requerimientos para

poder adquirir el terreno en el cual se emplazara el
Recinos educacionaies|Distanci aprox
foropasia vascave oo | proyecto.
- Dentro de los antecedentes a presentar, para cada uno
1 [Colegio Jeanne D'Arc 620
P de los 3 proyectos, desarrolle el informe de cumplimiento de
? [pareguay " las distancias de localizacién, este tiene por objetivo
3 [Escuela ndustil 1150 mostrar que la ubicaciéon del proyecto cumple con los
Valaraiso Y/
PR [STTr— 0 distanciamientos maximos recorribles peatonalmente a
ol . . . , . .
5 |Colegio Esperarza 1500 través de un bien nacional de uso publico hacia los
Recitos educacionales diferentes recintos, esto medido desde el punto mas
(Educacion Superior)
e cercano del terreno. Se evalla la distancia hacia recintos
© |Feterico sarta Maria 2 educacionales, establecimientos de salud, equipamiento
quip
7 [NAGAP 1110 comercial, deportivo o cultural, areas verdes, servicios de
Q”) seguridad y paradas de transporte publico. En base a lo

anterior, en el informe se expone el requerimiento, para

BONFATTI | luego graficar mediante una imagen intervenida sefialando

Ejemplo de como se @ rutay unatabla con las distancias. Cumplir con la mayor

expone el cumplimiento - cantidad de caracteristicas de localizacion otorgan mas

d;fg;smtgcé%f?é%';‘laaegiéﬂ puntos para la propuesta, lo que se traduce en mas
oportunidades para que el proyecto sea seleccionado.

También, realice el plano georreferenciado, el cual
contiene un mapa a nivel macro, en el cual se destacan
puntos de areas verdes, de acceso al transporte publico,
salud y de educacion; un mapa a nivel micro, en el cual
muestra dentro de que coordenadas especificas se
emplaza el proyecto; y un corte del perfil de las vias
adyacentes al terreno. Todo esto nos entrega una vista
rapida del entorno, para saber si se cumple con los
requisitos expuestos en el informe anteriormente
mencionado.

Por ultimo, hice un archivo KMZ,, el cual es un archivo
indispensable que se abre en Google eath, para encontrar
inmediatamente el terreno el cual se esta proponiendo.
Este, ademas, entrega el poligono en el que esta inscrito el
terreno, y su area.

Estos antecedentes desarrollados en conjunto con el

i Eol2 estudio de cabida y ficha técnica, que se solicitan para el
S ingreso, estan centrados en la localizacién de las

o s o s 2 B o B L L e s s 2 2

mmm . I
[

3]
=)

I~ ?

Sowreminen A °§P "Z:"im‘ﬁmi‘fmﬁmw propuestas, ya que el propésito mismo de este programa es
. o cupmens mecmenssznas 10 SOlO proporcionar una vivienda, sino también promover
— Eaupanieis: Red Tomspore Pl la inclusion socio espacial y facilitar el acceso de los grupos
1 Equipamiento: Area Urbanizada .z - .
BONFATTI Il W cqupamient: rea Verde vulnerables de la poblacién a areas centrales bien
Plano de emplazamiento georreferenciado localizadas.

Este mes pude aprender sobre el rol tanto de la Direccion
de Obras Municipales como del SERVIU, estos aplican
enfoques distintos al evaluar las condiciones del terreno. La
orimera se centra principalmente en aspectos internos del
proyecto, como distanciamientos, rasantes y altura, todo
para que el proyecto se integre al entorno. Y el segundo, le
presta mayor atencion a su localizacion, y como el proyecto
propone una ubicacién que integre a las familias con su

BONFATTI Il entorno circundante.

Vista del KMZ
en google earth
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Formulario Unico de Estadisticas de Edificacion,
INE

Rz

2 517, sarvana

coucTig
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Seccion de dotacion de la

Seccion de materialidad infraestructura de urbanizacion, se
predominante, se
mediante porcentajes.

Informe de Riesgo - Quebrada

Ejo b cusbacn {franja de s b varlable sagin PV

Ao 0 restracin de edhanien

EXTRACTE PA-VI-02: RESTRICCIONES | MOOIFICADD
(ELABORACION PROPIA)

Se aprecian ejes de quebradas, mas no
un area de restriccion de edificacion por

posible riesgo

indica indica el numero correspondiente a
que dotacion presenta.

PRER

Registro Fotografico

Proyecto Lyon - Lote 1

© |
Ot

Z .

Planta nivel 1 ESC 1:300 Corte C-C  ESC 1:200

PROYECTOS DS01Y PROYECTO LYON (privado)

Posterior a la entrega de los insumos de los Bonfatti, ayude
con los antecedentes para la solicitud de Permiso de
Edificacion, Obra Nueva (PON) de los proyectos DS01, que
son proyectos enfocados en sectores medios de la
poblacién, ayudandolos a adquirir una vivienda, en sectores
urbanos y rurales. )

Dentro de lo que aprendi, fue a llenar el Formulario Unico
de Estadisticas de Edificaciéon para la obtencion del
certificado de ingreso en linea, emitido por el INE. Dentro del
contenido que se recopila esta definir el destino, clasificacion
y categoria de la construccién, la materialidad y la dotacion
de la infraestructura. Todos estos datos mencionados los
utiliza el INE para realizar un catastro y estudios en el sector
de la edificacién, que ayudan a abordar con mayor eficiencia
las problematicas del mismo.

También, desarrollé un Informe de Riesgo por Quebrada
y por Riesgo de Inundacién de otra vivienda. En este caso,
aparte de una registro fotografico del terreno, se consulto el
Plano PR-VM: Restricciones del Plan Regulador Comunal de
Vifia del Mar. Utilizando un extracto de este, e interviniendo
sobre él, dependiendo del caso, demarcando quebradas o
dando cuenta que los ejes del cauce esta una distancia
mayor a la del riesgo, ademas del registro fotografico del
terreno, se pudo declarar que la edificacién que se proyecta,
pese a que la zona se encuentre restringida, no se emplaza
sobre un area de riesgo, por lo tanto, no
corresponderia someter a un estudio fundado de riesgos del
proyecto.

En paralelo, se me asigno trabajar en el proyecto LYON,
y en lo correspondiente para el ingreso PON. Como premisa
el terreno, ubicado en Carlos Lyon N°730, Cerro Carcel,
Valparaiso, fue sometido a subdivisién, quedando 4 lotes, de
los cuales 3 contienen una vivienda, y el ultimo contine siete
viviendas, por lo que esto significo trabajar en 4 solicitudes
independientes. Me entregaron las plantas con mobiliario
como primer insumo y el plano de subdivision, y en base a
eso, separé los lotes con sus respectivas viviendas y realiacé
el trabajo técnico en las plantas, como la valorizacién de
lineas, demarcar ejes y cotas, ademas de agregar la planta
de techumbre y emplazamiento. También, desarrollé 4
elevaciones y 3 cortes por cada lote y empecé con los
cuadros normativos

Por ultimo en el mes, llegaron pequefias observaciones en
los proyectos Bonfatti, como unificar los dos volimenes del
terreno como uno solo, y agregar un esquema del area
verde, para mostrar mas rapido que se cumple con el 60% de
esta area exigida. Estas se subsanaron, y se procedié a
sacar el triplicado de las laminas para el ingreso en la DOM.

Este mes aprendi sobre un tipo de area restrigida, que seria
el “area de riesgo”, esta area esta definida en el articulo
2.1.17 de la OGUC vy, especificamente, en el CIP en un
recuadro se indica si el terreno esta condicionado por ser o
no un area de riesgo. Estas entregan un limite,
determinando el tipo de construccion, por razones de
seguridad contra desastres naturales. Por lo que se pide, si
es que se requiere, la incorporacién de obras de ingenieria
o de ofra indole, para subsanar o mitigar los posibles
efectos del area de riesgo
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